Ottobrunn

Grol3zugige, helle Doppelhaushélfte mit charmanten
Garten

Objektnummer: 25236034
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Auf einen Blick

25236034 949.000 EUR

ca. 159,47 m2 Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

1962 Massiv

2 x Garage Terrasse, Gaste-WC,

Sauna, Kamin,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

ol BEDARF
175.10 kWh/m2a

17.09.2035 -

Ol 1962
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Grundrisse

Wohnen/Essen
ca. 40,45m?

wc
ca.1,53m?
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Schlafen
ca. 20,87m?
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Speicher
ca. 19,74m?>




Wasch-
kache
ca.8,60m?
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Ein erster Eindruck

Willkommen in IThrem neuen Zuhause — eine stilvolle Doppelhaushélfte, die mit
liebevollen Details, einer durchdachten Raumaufteilung und einem besonderen
Wohngeflihl Uberzeugt.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein heller Wohn- und Essbereich mit grol3en
Fensterfronten, die den Blick ins Grine freigeben und das Herzstlick des Hauses zum
idealen Ort flir gemeinsames Kochen, Spielen, Lachen und Entspannen machen. Ein
eleganter Kamin sorgt fiir wohlige Warme und Gemdtlichkeit, wahrend der direkte
Zugang zum Garten mit sonniger Terrasse, Pavillon und praktischem Gerateschuppen
zum Verweilen im Freien einladt. Eine Einbauktiche rundet das Erdgeschoss stimmig ab.

Im Obergeschoss erwarten Sie ein grof3zugiges Elternschlafzimmer mit eigenem Balkon
sowie zwei weitere RAume, die sich flexibel als Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer
nutzen lassen. In einem der Zimmer sorgt ein zusatzlicher Kamin fiir behagliche Stunden.
Das zentral gelegene Familienbad ist komfortabel gestaltet und mit einer grof3ztigigen
Dusche ausgestattet. Das Dachgeschoss bietet ein weiteres Zimmer unter charmanten
Dachschragen, das dank viel Tageslicht als Riickzugsraum, Gastezimmer oder kreativer
Hobbybereich genutzt werden kann. Ein praktischer Speicher erganzt diese Ebene um
zusatzlichen Stauraum.

Ein besonderes Highlight befindet sich im Kellergeschoss: Ein kleiner, aber feiner
Wellnessbereich mit Sauna, Dusche und Whirlpool-Badewanne verwandelt Ihr Zuhause
in Ihre personliche Oase der Entspannung. Abgerundet wird das Angebot durch eine
Garage mit direktem Zugang zum Garten, die zusétzlichen Komfort bietet. Diese
Doppelhaushalfte ist weit mehr als nur ein Haus — sie ist ein Ort, an dem Familienleben
gedeiht, Traume wachsen und bleibende Erinnerungen entstehen.
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Ausstattung und Detalils

- Gepflegte Doppelhaushélfte in ruhiger Lage

- Zeitlose Bodenfliesen in Wohn-und Esszimmer sowie in der Kiiche und im Treppenhaus
- Stabchenparkett in allen Schlafzimmern

- Einbauktiche (incl. Gerate) mit Zugang zur Terrasse

- Gemutliche Kaminecke im Wohnzimmer

- Geschmackvoller Kachelofen aus dem Jahr 2009

- Grol3e Fensterfronten im Wohnzimmer

- Holzfenster mit Doppelverglasung aus 1995

- GroRzugiger Balkon am Elternschlafzimmer

- Bad mit groRer Dusche (saniert ca. im Jahr 2000)

- Gaste-WC aus dem Jahr 2013

- Extra Kamin im Obergeschoss

- Wellnessbereich mit Sauna, Dusche und Whirlpool-Badewanne
- GroRRer Garten mit Zugang von der Garage

- Gartenpavillon sowie extra Gerateschuppen

- Doppelgaragenstellplatz

- Elektrisches Garagentor
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Alles zum Standort

Mit rund 21.000 Einwohnern z&ahlt Ottobrunn zu den drei gréRten Gemeinden des
Landkreises Minchen und steht seit Jahren fir eine auRergewdhnlich hohe
Lebensqualitat. Die angebotene Doppelhaushélfte profitiert von einer Lage, die urbanen
Komfort mit ruhiger Wohnatmosphare vereint. Eingebettet in ein familienfreundliches
Wohngebiet mit viel Griin und gepflegten Garten bietet das Umfeld alles, was man sich
fur ein harmonisches Zuhause wiinscht.

Die verkehrsgiinstige Lage unweit der Autobahn Miinchen—Salzburg (A8) und der A99
garantiert eine schnelle Erreichbarkeit sowohl der Miinchner Innenstadt (ca. 25 Minuten)
als auch der reizvollen Naherholungsgebiete im Umland und den Alpen. Bushaltestellen
des MVV in der Nahe verbinden direkt mit der S-Bahn-Linie S7 sowie der U-Bahn-Station
Neuperlach-Sid.

Kindergarten, Grund- und weiterfihrende Schulen befinden sich in kurzer Entfernung,
sodass Kinder sicher und schnell ihre Bildungseinrichtungen erreichen. Die
ausgezeichnete Infrastruktur im Ortskern, mit vielfaltigen Einkaufsméglichkeiten,
Restaurants, Cafés, Arzten aller Fachrichtungen, Apotheken und Banken, lasst keine
Winsche offen.

Fur Freizeit und Erholung bietet Ottobrunn gleich mehrere Highlights: Das Phonix-
Erlebnisbad mit gro3zUgiger Saunawelt sorgt fir Entspannung und Badespal? zu jeder
Jahreszeit. Der angrenzende Landschaftspark, entstanden aus dem ehemaligen
Flugplatz, 1adt zu Spaziergangen, sportlichen Aktivitdten und Radtouren ein.

Nicht zuletzt ist die Nahe zu den bayerischen Seen, wie beispielsweise dem Schliersee,
Tegernsee und Chiemsee, sowie zu den Alpen ein unschatzbarer Vorteil fur Natur- und
Sportliebhaber. All dies macht die Lage dieser Doppelhaushélfte zu einem besonders
attraktiven Lebensmittelpunkt fur Familien, Paare und alle, die Ruhe, Sicherheit und
exzellente Anbindung in einer der gefragtesten Regionen im Miinchner Siiden schatzen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 175.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1962.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Silvia Zangl

Margreider Platz 5, 85521 Ottobrunn
Tel.: +49 89 - 95 87 84 61
E-Mail: muenchen.sued-ost@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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