VP ‘ VON POLL

Ottobrunn

Reprasentatives Einfamilienhaus mit grof3zligigem
Raumangebot und besonderem Wohngefuhl in
Ottobrunn

Property ID: 26236015

VON POLL
M

PURCHASE PRICE: 1.495.000 EUR < LIVING SPACE: ca. 214,37 m2 ¢ ROOMS: 7 * LAND AREA: 658 m?
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At aglance

26236015

ca. 214,37 m?
Half-hipped roof
7

3

4

1990

1 x Outdoor parking
space, 2 x Garage

1.495.000 EUR

Single-family house/
Detached house
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2009
Well-maintained
Solid

ca. 142 m2?

Terrace, Guest WC,
Sauna, Fireplace,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Energy consumption
Gas certificate
19.04.2036 76.78 kKWh/m2a
Gas C

1990
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Floor plans
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Wohnen
ca. 41,45m?

ca. 13,57m?

Diele
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Galerie
ca. 4,57Tm?

Luftraum

Kind 2
ca. 18,06m?
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Keller
ca. 28,74m?

Hobbyraum
ca.42,31m?

Vorraum
ca. 15,02m?

5 e Fitnessraum

leizung/Waschen ca. 21,21m?

ca. 17,68m? l
N /

www.von- m
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A first impression

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1990 ver eint grof3ziigiges Wohnen mit
einem behaglichen und einladenden Ambiente. Auf einem ca. 658 m2 grof3en Grundstiick
gelegen, Uberzeugt die Immobilie durch ihre durchdachte Architektur und eine gehobene
Ausstattungsqualitat.

Die umfassende Moder nisierung im Jahr 2009 unter streicht den zeitgemalRen Char akter des
Hauses und macht es zu einem idealen Zuhause fur Familien oder anspruchsvolle
Individualisten, die Wert auf Komfort, Raum und L ebensqualitét legen.

Bereitsbeim Betreten des Hauses werden Sie von einem grof3ziigigen und einladenden
Eingangsber eich empfangen, der ein Gefuihl von Offenheit und Behaglichkeit ver mittelt. Zur
rechten Seite befindet sich ein praktisches Gaste-WC. Direkt daneben liegt die Gar derabe,
dienicht nur ausreichend Platz fir Jacken und Schuhe bietet, sondern auch einen
komfortablen Zugang zur Kiiche ermdglicht.

Von der Diele aus gelangen Sie ebenfallsin den grof3en, lichtdur chfluteten Wohnber eich, der
mit seiner freundlichen Atmosphare begeistert. Dieser bietet einen direkten Zugang zur
Uberdachten Terrasse sowie zum liebevoll angelegten Garten und schafft ideale
Voraussetzungen fr entspannte Stunden im Freien und gesellige Zusammenkinfte mit
Familie und Freunden.

Der Wohnbereich ist harmonisch mit dem Essbereich verbunden und bildet einen
einladenden Ort fur genussvolle und gesellige Momente. Vom Essbereich ausfihrt eine
elegante Schiebetir ebenfallsin dieKiche.

Die K liche selbst besticht durch ihren besonderen Charme. Eine hochwertige Vollholzkliche,
ausgestattet mit einem Siemens-Backofen sowie vollwertigen Elektroger aten, vereint
Funktionalitat mit zeitloser Asthetik. Die war men Holzténe schaffen eine behagliche
Atmosphéare und machen die K liche zu einem beliebten Treffpunkt flr die ganze Familie.

Erganzt wird das Raumangebot auf dieser Ebene durch ein weiteres Zimmer, das sich ideal
als Arbeitszimmer oder kreativer Rickzugsort nutzen lasst.

Das Dachgeschoss beeindruckt bereits durch seinen imposanten Aufgang in Form einer
offenen Galerie, die ein groRzligiges Raumgefiihl ver mittelt und alle Zimmer dieser Etage

er schlief3t.

Das grof3zigige Elter nschlafzimmer verfligt Gber einen direkten Zugang zu einem privaten
Badezimmer und dient alsruhiger Riickzugsort vom Alltagsstress. Zwei nahezu gleich grol3e
Kinderzimmer bieten viel Platz zum Spielen, Lernen und Entspannen. Alledrei
Schlafzimmer haben direkten Zugang zum Balkon, der zusdtzliche Freirdumeim




AuRenbereich schafft.

Ein weiteres, kleineres Badeziimmer auf dieser Etage eignet sich hervorragend fir die
Nutzung durch Kinder oder Gaste. Zudem steht ein zusétzliches Zimmer zur Verfligung, das
flexibel als Abstellraum, Arbeitszimmer oder Gastezimmer genutzt werden kann.

Das K eller geschoss bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und hélt fir nahezu jeden
Angpruch den passenden Raum ber eit. Insbesondere fir hobbyaffine I nter essenten.
Empfangen werden Sie zunachst in einem Vorraum, aus dem alle weiteren Raume
zuganglich sind.

Auf dieser Ebene befinden sich ein Heizungs- und Waschraum sowie ein weiteres
Badezimmer mit Sauna, dasideale Voraussetzungen fir entspannende Wellnessmomentein
den eigenen vier Wanden schafft. Dar Giber hinaus verfugt die Etage Uber einen Fitnessraum,
einen grof3zugigen Hobbyraum sowie einen zusatzlichen Kellerraum, der sich hervorragend
als L agerflache oder fur weitere Hobbys nutzen |&sst.

Abgerundet wird dieses attraktive lmmobilienangebot durch eine Doppelgar age, die nicht
nur ausreichend Platz flr zwei Fahrzeuge bietet, sondern auch zusatzlichen Stauraum fur
Fahrrader oder Gartenger ate bereithalt.

Gerneladen wir Sieein, einen personlichen Besichtigungster min zu vereinbaren und sich
selbst von dieser besonderen Immabilie zu Uber zeugen.
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Details of amenities

- Der Energieausweiswird bei Besichtigung vor gelegt

- GrofRRes, kaum einsehbares Grundstiick

- Hochwertige Vollholzkiche mit moder nen Elektroger &ten

- Gasheizung aus dem Jahr 2009

- FuBbodenheizung im gesamten EG, Fitness-, Hobby- Saunaraum, WC und Vorraum im
KG & Bader im DG

- Grof3ztigiger, lichtdurchfluteter Wohnbereich mit direktem Zugang zur Uberdachten
Terrasse

- Markisen Uber der Terrasse

- Weitlaufiger, liebevoll angelegter Garten mit viel Gestaltungsspielraum

- Balkon als zusatzlicher Auf3enbereich mit Zugang von allen Schlafziimmern im DG

- Saunaim Untergeschoss fur entspannende Wellnessmomente

- Zwel vielseitig nutzbare Hobbyrdaume im KG

- Solarthermie aus dem Jahr 2009

- Praktischer Wasch- und Heizungsraum im KG

- Doppelgar age mit zusatzlichem Stauraum fir Fahrrader und Gartenger ate
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All about the location

Mit ca. 21.000 Einwohnern zahlt Ottobrunn zu den drel grofiten Gemeinden im Landkreis
M dnchen und verfugt deshalb Uber ein entsprechendes Wirtschaftspotential. Die
verkehrsgiinstige L age unweit der Autobahn M tinchen-Salzburg sowie der A99 sor gt fir
eine hervorragende Anbindung in alle Richtungen. Der S-Bahn-Anschluss Ottobrunn ist in
wenigen Gehminuten erreichbar und bietet eine direkte Verbindung in die M tinchner
Innenstadt. Die Bushaltestellen desMVV bieten zudem Dir ektanschluss zur U-Bahn
Neuperlach-Sid. Mit dem Auto erreicht man in ca. 20 bis 25 Minuten das Zentrum

M Ginchens bequem Uber die A8 oder A99.

Inzwischen dehnt sich Ottobrunn in die Flurbereiche der angrenzenden Nachbargemeinden
Unter haching, Taufkirchen, Brunnthal und Hohenbrunn aus. Esist deshalb damit zu
rechnen, dass die diskutierte Verlangerung der U-Bahn-Linie 5 bisin das Gewer begebiet
Brunnthal irgendwann realisiert wird.

Kurze Wege und eine Infrastruktur, die man alsideal bezeichnen kann, sind die typischen
Merkmale von Ottobrunn. Der Ortskern bietet im Wohngebiet zwischen der Putzbrunner-,
der Otto- und der Rosenheimer Landstrale alle Einkaufsmoglichkeiten sowie einladende
Restaurants und Cafés. Arzte aller Fachrichtungen, Apotheken, Banken und vieles mehr
gewahrleisten eine optimale Versorgung, mit dem KWA (Kuratorium Wohnen im Alter)
auch furs Wohnen und die Pflegeim Alter. Zahlreiche Sportstatten runden das Angebot ab.
Der benachbarte und offentlich zugangige Sportpark ist eine eingewachsene Gr iinoase.

Das Phonix-Erlebnisbad, in direkter Nachbar schaft, mit Saunawelt und Wellnessbereich
sor gt flir ganzjahrigen Badespal. Der aus dem ehemaligen Flugplatz entstandene
angrenzende L andschaftspark [adt zum Spazierengehen und vielen sportlichen Tatigkeiten
ein und das nahegelegene Umland zu ausgedehnten Fahrradtouren.

Wer sich fir Kultur und Film interessiert, wird bei den Theatervor stellungen und
Konzertangeboten des Wolf-Ferrari-Hauses, dem Ausstellungsangebot der Galerie

» Treffpunkt Kunst® sowie dem ,, K 6nig Otto von Griechenland-Museum* im Rathaus oder
im Kino auf seine Kosten kommen.

Ein weiteres Highlight ist die Nahe zu den Alpen, dem Schliersee, dem Tegernsee und dem
bekannten Chiemsee.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Silvia Zangl

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/en/imprint

