Hohenbrunn-Riemerling - Riemerling

Elegante, lichtver wohnte Doppelhaushalfte mit
Gartenidylle und genobener Ausstattung

Objektnummer: 26236023
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KAUFPREIS: 1.395.000 EUR ¢« WOHNFLACHE: ca. 169 m? « ZIMMER: 4 + GRUNDSTUCK: 380 m?2
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Auf einen Blick

26236023
ca. 169 m2
Satteldach
4

3

2

1987

2 x Garage

1.395.000 EUR
Doppelhaushélfte

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2021
modernisiert

Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 118.40 kWh/m2a
30.11.2030 D

Gas 1987
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Grundrisse
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Wohnen/Essen
ca. 41,58 m2

ca. 11,32 m?

Diele
ca. 10,07 m?

Garage
ca. 30,20 m?
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Heiz./Waschen
ca. 11,51 m2

Hobbyraum
ca. 27,33 m?

Vorraum

Keller ca. 9,66 m?

ca. 18,61 m?
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Ein erster Eindruck

Diese ansprechende Doppelhaushélfte tiber zeugt mit einer klar strukturierten
Raumaufteilung, hellen Wohnbereichen und einem Wohngefiihl, das zeitgemalen Komfort
mit gemutlicher Behaglichkeit verbindet. Schon der Eingangsber eich heil3t Bewohner und
Gaste auf angenehme Weise willkommen: Die grof3ziigige Diele bietet viel Bewegungsfreiheit
sowie ausreichend Platz fir eine grof3e Garderobe und sor gt damit bereits beim Ankommen
far Ordnung, Grof3ziigigkeit und ein gepflegtes Ambiente.

Vom Eingangsbereich aus gelangen Siein den grof3ziigigen, offen konzipierten Wohn- und
Essbereich im Erdgeschoss. Helle Raume, eine angenehme Weite und der harmonische
Ubergang zur moder nen, stilvoll ausgestatteten K tiche schaffen ein einladendes Wohngefiihl.
Der moder ne Kachelofen setzt dabel einen besonderen Akzent und sorgt fir behagliche
Warme, ideal fur gemutliche Abende ebenso wie flir gesellige Stunden mit Familieund
Freunden.

Im Ober geschoss befinden sich zwei einladende Schlafzimmer mit direktem Zugang zum
Balkon, die ein angenehmes Wohngefiihl mit Bezug ins Freie schaffen. Ein weiteres Zimmer
lasst sich flexibel als Biro, Gaste- oder kleines Kinderzimmer nutzen. Das stilvoll gestaltete
Badezimmer Uberzeugt mit Doppelwaschbecken, Dusche, Badewanne und hochwertigen
Designer-Mdbeln und rundet diese Ebene geschmackvoll ab.

Das Unter geschoss bietet zusatzlichen Raum fir individuelle Nutzungsmdoglichkeiten. Ein
vielseitig nutzbarer Hobbyraum mit eigenem Bad eignet sich ideal fur Gaste, Homeoffice
oder Fitness. Erganzt wird diese Ebene durch einen praktischen Abstellraum sowie eine
separ ate Waschkiche, die den Alltag komfortabel und funktional abrunden.

Auch der AuRRenbereich tberzeugt mit einem liebevoll angelegten Garten, der zum
Entspannen und Verweilen einléadt. Die Uberdachte Terrasse bietet ideale Voraussetzungen
fur gesellige Stunden im Freien, auch bei wechselhaftem Wetter. Eine grol3zliigige
Doppelgarage mit elektrischem Tor rundet dieses attraktive Angebot komfortabel ab.

Dieses Zuhause bietet Familien nicht nur ein stilvolles und funktionales Wohnumfeld,
sondern auch ein schones, kindger echtes Umfeld, in dem man gemeinsam unbeschwerte
Stunden geniefl3en kann.
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Ausstattung und Details

- Edles M assivholzpar kett

- Helle Réaume dur ch bodentiefe Fenster

- Grol3e Uberdachte Terrasse

- GrolRzugiger Erker aus 2021 im Esshereich

- Hoher Sicherheitsstandard durch elektrisches Einfahrtstor und Sicher heitsglasim Haus
- Kaminanschluss mit Kachelofen im Wohnzimmer

- Moderne Kiiche mit Fenster zur Ostseite und Zugang zum Wohnbereich
- Hochwertige Einbauger éte der Marke Siemens

- Tageslicht-Badezimmer im Ober geschoss mit Dusche und Badewanne

- Zwei grof3e Schlafziimmer mit Zugang zum Uber dachtem Stidbalkon

- Zuséatzliches Buro oder Gasteziimmer

- Grol3zugiger Hobbyraum mit Duschbad

- Viessmann Gasheizung und War mwasser behalter aus 2015/2016
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Alles zum Standort

Hohenbrunn liegt in einer landschaftlich reizvollen Umgebung, eingebettet in die sanften
Hugel der bayerischen Voralpenlandschaft, auf einer Hohe von etwa 550 M etern tber dem
M eer esspiegel. Die Gemeinde bietet zahlreiche Griinflachen und eine naturnahe Umgebung,
die besondersfur Familien und Naturliebhaber attraktiv ist.

Obwohl die Immobilie in Hohenbrunn liegt, grenzt sie direkt an Ottobrunn/Riemerling mit
S-Bahn-Anschluss (Linie S5), den Sie bequem in nur 4 Minuten mit dem Fahrrad erreichen.
So profitieren Pendler von einer schnellen Verbindung in die Minchner Innenstadt. Mit
dem Auto sind die Autobahnen A99 und A8 schnell erreichbar, ebenso der Flughafen

M dnchen (Franz-Josef-Strauf3) in etwa 40 Minuten.

Fur Familien bietet Hohenbrunn eine hervorragende I nfrastruktur: Kindergarten, eine
Grundschule und weiter flihrende Schulen in den angrenzenden Gemeinden stehen zur
Verfigung. Supermérkte, Backereien, Arztpraxen und Apotheken decken den taglichen
Bedarf ab. Freizeitmoglichkeiten gibt esreichlich —von Sport- und Freizeitvereinen tiber
Wander - und Radwege bis hin zu kulturellen Veranstaltungen.

Neben der Wohnqualitét ist Hohenbrunn auch ein attraktiver Standort fir mittelsténdische
Unternehmen und Dienstleister. Dieruhige, familienfreundliche Atmosphére, der historische
Ortskern mit der Kirche St. Stephan sowie die umliegenden Wiesen und Walder verleihen
dem Ort einen charmanten, dorflichen Charakter —kombiniert mit der Nahe zu Ottobrunn,
Riemerling und M tinchen entsteht so eineideale Mischung aus naturnahem Wohnen und
stadtischer Erreichbarkeit.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Silvia Zangl

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