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A colpo d'occhio

24236008

ca. 312 m2
Previo accordo
10

5

4

2014

2 x Garage

3.190.000 EUR
Villa

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

Come nuovo
massiccio
ca. 134 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Piscina,
Caminetto, Giardino /
uso comune, Balcone
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Dati energetici

a pavimento Diagnosi energetica
Pompa di calore 20.48 kWh/m2a
idraulica/pneumatica

11.04.2034 A+

Pompa di calore
idraulica/pneumatica
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Planimetrie

Lichtschacht

' Kiiche
ca. 6,98m?

Wohnen
ca. 27,47m?

“ Essen/Kochen
Geraleraurr; > Diele ca. 30,65m*
ca. 18,00m c ca. 15,15m? : 7

i EINGANG
S HAUPTHAUS

Doppelgarage
ca. 32,48m?

Lichtschacht
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Schlafzimmer
Eltern
ca. 12,20m?
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Kinderzimmer 3 -

ca. 17,69m?

Kinderzimmer 1
ca. 16,42m?
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Hobbyraum 1 I
ca. 26,68m?

Haustechnik
ca. 11,32m?

Keller
ca. 11,19m;

Lichtschacht




CODICE OGGETTO: 24236008 - 85521 Ottobrunn

Una prima impressione

Beeindruckende Klarheit, beste Energiewerte und eine durchgéngig hochwertige
Ausstattung zeichnen dieses puristisch-elegante Architektenhaus aus. Gerade Linien
vergroRern den Raum und schaffen ein Geflihl von Leichtigkeit. Auf einer grof3ztigigen
Grundstucksflache von ca. 752 m? |asst die moderne Villa im Bauhausstil aus dem Jahre
2014 keine Wiinsche offen. Hier trifft Design auf héchste Wohnanspriiche mit einer
offenen Raumplanung bei maximalem Lichteinfall und allen Annehmlichkeiten des
exklusiven Wohnens. Der Grundriss ist perfekt durchdacht, auRerst familienfreundlich
und auf einer Wohnflache von ca. 312 m2 stehen lhnen auf zwei gro3zigigen
Wohnebenen sehr gut geschnittene Raumlichkeiten zur Verfligung. Die
Funktionsbereiche Arbeiten, Wohnen, Essen und Kochen wurden auf hdchstem Niveau
interpretiert und befinden sich im Erdgeschoss. Die bodentiefen Fensterfronten schaffen
ein atemberaubendes, helles Ambiente sowie schdne Blickachsen ins Griine. Von hier
gelangt man auch auf die Terrasse, die zum erfrischenden Bad im angrenzenden Pool
und zum Sonnenbaden einladt. Geniel3en Sie die warmen Sommermonate in vollen
Zugen. Das Obergeschoss umfasst einen luxuriosen Masterbereich mit Schlafzimmer,
Ankleide und Bad. Daruber hinaus befinden sich auf dieser Etage drei grof3ztigige
Zimmer, die sich ideal als Kinder- und Arbeitszimmer nutzen lassen und die alle einen
Zugang zum sonnigen Stdbalkon bieten. Um diesen Bereich abzurunden, befindet sich
auch hier ein Badezimmer mit Dusche. MalR3angefertigte Einbauten erganzen das
kompromisslose Grundrisskonzept. Abschliel3end Uberzeugt das gesamte Untergeschoss
mit seinen grofRen Fensterfronten zum Lichtschacht. Dies schafft die Atmosphére eines
Wohnraums und ermdglicht eine weitere einzigartige Nutzung als Fithnessraum oder
eigenstandigen Gastebereich mit Bad. Selbstverstandlich stehen Ihnen neben diesen
Wohn-Highlights im Untergeschoss der Villa ein Keller und ein Technikraum zur
Verflugung. Eine Doppelgarage mit Wallbox und zwei Au3enstellplatze komplettieren
dieses spektakulare Objekt. Zusatzliche Wohneinheit zum Wohlfiihlen Die
Einliegerwohnung ist im Erdgeschoss tber einen separaten Eingang erreichbar und
bietet vielseitig nutzbaren Wohnraum. Uber eine Diele mit Gaste-WC und Garderobe
gelangen Sie in das Wohnzimmer, die Kiiche und das Arbeitszimmer. Die Raumlichkeiten
sind modern gestaltet und bieten ausreichend Platz. Besonders praktisch ist der Zugang
zur Terrasse und zum Garten. Das Schlafzimmer im Untergeschoss ist geraumig und
verfligt Uber gentigend Stellflache fir Schranke. Ausreichend Platz fir die tagliche
Wellnessroutine bietet das angrenzende Bad mit Dusche. Durch das Vermieten der
Einliegerwohnung werden Sie durch monatliche Mieteinnahmen entlastet. Darliber
hinaus durfen Sie sich Uber steuerliche Vorteile sowie Uber die Flexibilitat tber alle
Lebensphasen hinweg freuen: Mdchten Sie sich im Alter verkleinern oder benétigen Sie




zusatzliche Burordume? Mdchten Sie in der Einliegerwohnung eine Pflegekraft oder ein
Au-Pair unterbringen? All dies macht ein Haus mit Einliegerwohnung méglich. Die
Kombination aus moderner Architektur, praktischen Details und hochwertigen Materialien
macht diese Villa zu einem einzigartigen und komfortablen Zuhause fur anspruchsvolle
Kéufer, die das Besondere suchen. Lassen Sie sich verzaubern und vereinbaren Sie
noch heute einen Besichtigungstermin, um sich personlich von diesem einmaligen
Angebot zu tGberzeugen.
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Dettagli dei servizi

- Sichtbare Planung durch ein renommiertes Minchner Architekturbiro

- Haupthaus und zusatzliche Einliegerwohnung im Bauhausstil

- KfIW70-Niedrigenergiestandard

- Poroton-Ziegelbauweise

- Kiiche von Next 125 mit hochwertigen Siemens-Einbaugeraten

- Backofen, Dampfgarer, Tellerwarmer, Mikrowelle/Backofenkombination

- GROHE Blue Home (Filter, Kiihlung und Sprudler)

- Extra groRer Kuhlschrank

- Praktische Schreiner-Einbauschranke in Bad, Kinderzimmer, Ankleide und Garderobe
- Moderner Kamin im Wohnzimmer

- Holz-Aluminium-Fenster mit 3-fach-Thermo-Verglasung

- Vollholztreppen

- Hochwertige Bodenbelédge (Epoxidharz-Veredelung, Echtholzstabparkett, Fliesen)
- Holzhausturen mit tresorartiger Mehrfachverriegelung

- Innenttiren aus Vollspanblatt mit Acryllack

- Flachenbiindige Sockelleisten

- Exklusive Sanitarausstattung (Roca, Dornbracht, Hansa)

- Aul3en-Raffstores mit elektrischer Einzelansteuerung

- Komfortltiftung mit Warmertickgewinnung

- Kaminanlage (Haupthaus)

- Blower-Door-Test

- TV und Netzwerkverkabelung in jedem Wohnraum

- Hocheffiziente Grundwasser-Wasser-Warmepumpe Solvis Teo 16 KW

- Aufeinander abgestimmte Heiztechnik

- FuBbodenheizung in jedem Wohnraum, inkl. Einzelraum-Steuerung

- Uberdachter Freisitz

- Geplante PV-Anlage auf Dach Freisitz und an Balkongelander

- Desjoyaux-AulRenpool mit Gegenschwimmanlage und innovativem Kartuschenfilter
- AulRendusche

- Geratehaus fur Fahrrader und Gartengerate

- Doppelgarage mit Elli-Wallbox von Audi, geeignet fur alle E-Autos/Typ-2 Anschluss
- Lifta-Treppenlift in der Einliegerwohnung (von EG nach UG)

- Satellitenschissel fur Astra-Empfang; Satelliten-TV-Anschluss

- Internet-Kabelanschluss mit bis zu 1 GB Ubertragungsrate

- Netzwerksteckdose in jedem Wohnraum
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Tutto sulla posizione

Mit ca. 21.000 Einwohnern zahlt Ottobrunn zu den drei grof3ten Gemeinden im Landkreis
Minchen und verfugt deshalb tber ein entsprechendes Wirtschaftspotential. Die
verkehrsgunstige Lage unweit der Autobahn Minchen-Salzburg fuhrte unter anderem zur
Ansiedlung des Luft- und Raumfahrt-Unternehmens MBB /Airbus. Die Bushaltestellen
des MVV bieten Direktanschluss zur S-Bahn oder zur U-Bahn Neuperlach-Sid. Mit dem
Auto erreicht man in ca. 25 Minuten das Zentrum Minchens bequem uber die A8.
Inzwischen dehnt sich Ottobrunn in die Flurbereiche der angrenzenden
Nachbargemeinden Unterhaching, Taufkirchen, Brunnthal und Hohenbrunn aus. Es ist
deshalb damit zu rechnen, dass die diskutierte Verlangerung der U-Bahn-Linie 5 bis in
das Gewerbegebiet Brunnthal irgendwann realisiert wird. Kurze Wege und eine
Infrastruktur, die man als ideal bezeichnen kann, sind die typischen Merkmale von
Ottobrunn. Der Ortskern bietet im Wohngebiet zwischen der Putzbrunner-, der Otto- und
der Rosenheimer Landstral3e alle Einkaufsmdoglichkeiten sowie einladende Restaurants
und Cafés. Arzte aller Fachrichtungen, Apotheken, Banken, und vieles mehr
gewabhrleisten eine optimale Versorgung , mit dem KWA (Kuratorium Wohnen im Alter)
auch furs Wohnen und die Pflege im Alter. Zahlreiche Kindergarten, alle Grund- und
weiterfiihrenden Schultypen und viele Sportstatten runden das Angebot ab. Das Phonix-
Erlebnisbad, in direkter Nachbarschaft, mit Saunawelt und Wellnessbereich sorgt fur
ganzjahrigen Badespal3. Der aus dem ehemaligen Flugplatz entstandene angrenzende
Landschaftspark ladt zum Spazierengehen und vielen sportlichen Tatigkeiten ein und das
nahegelegene Umland zu ausgedehnten Fahrradtouren. Wer sich fiir Kultur und Film
interessiert, wird bei den Theatervorstellungen und Konzertangeboten des Wolf-Ferrari-
Hauses, dem Ausstellungsangebot der Galerie , Treffpunkt Kunst“ sowie dem ,Kdnig 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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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 11.4.2034. Endenergiebedarf
betragt 20.48 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2014. Die
Energieeffizienzklasse ist A+. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Silvia Zangl

Margreider Platz 5 Ottobrunn
E-Mail: muenchen.sued-ost@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




