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Exposé

Maisonette in Ottobrunn

4-Zimmer Maisonette/Ottobrunn mit Terasse+Garage.
Provisionfrei!

Objekt-Nr. OM-409157
Maisonette

Verkauf: 719.000 €

Ansprechpartner:
Irene Meliciani

Brennerstr 9
85521 Ottobrunn
Bayern

Deutschland

4 movénnmﬁ
Baujahr 2000 Ubernahme sofort
Zimmer 4,00 Zustand renoviert
Wohnflache 107,00 m?2 Schlafzimmer 3
Nutzflache 130,67 m? Badezimmer 2
Energietrager Gas Etage 1. OG
Preis Garage/Stellpl. 15.000 € Garagen 1
Hausgeld mtl. 285 € Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Helle, moderne Maisonette-Wohnung mit ca. 107 m? Wohnflache, sonniger Terrasse und
flexiblem Grundriss. Ideal fiir Familien, Paare oder Homeoffice.

Highlights:

-Offener Wohn-Essbereich mit Holzbalkendecke und voll funktionsfahigem Kamin

-Sonnige Terrasse mit viel Privatsphare

-Separates Gastebad mit Dusche

-Flexibler Bereich: ideal als 1-Zimmer-Apartment/Homeoffice (Starkstrom vorhanden)
-Moderne Kiiche + praktische Waschnische

-Kinderzimmer + optionales Schlafzimmer mit Galerieebene

-Optional Garage (15.000 €) + zusatzlicher Abstellraum

Beschreibung:

Die Wohnung tiberzeugt durch ihren lichtdurchfluteten Wohn-Essbereich mit direktem Zugang
zur privaten Terrasse. Ein separater Bereich mit eigenem Bad eignet sich ideal als Gastetrakt,
Jugendzimmer oder Homeoffice. Die moderne Kiiche bietet viel Stauraum; das Bad im
Obergeschoss ist hochwertig ausgestattet. Kinderzimmer und Galerie-Schlafzimmer sorgen fiir
flexible Nutzungsmoglichkeiten. Ein architektonischer Entwurf ermoglicht zudem die Option,
ein weiteres Zimmer abzutrennen.

Garage und Abstellraum runden das Angebot ab.

Provisionsfrei (kein Makler)

Besonderheit:

Die Wohnung ist sofort bezugsfrei und eignet sich sowohl als Eigenheim als auch als
Kapitalanlage.

***Exposé und Energieausweis stehen auf dieser Seite zum Download bereit.

Die Wohnung wurde 2022 umfassend und hochwertig renoviert, inklusive der vollstandigen
Erneuerung der Elektrik.

Der vorliegende Energieausweis stammt noch aus der Zeit vor der Renovierung.

Ausstattung

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

-Offener Wohn-Essbereich mit Holzbalkendecke und voll funktionsfahigem Kamin
-Sonnige Terrasse mit viel Privatsphéare

-Separates Gastebad mit Dusche

-Flexibler Bereich: ideal als 1-Zimmer-Apartment/Homeoffice (Starkstrom vorhanden)

-Moderne Kiiche + praktische Waschnische
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-Kinderzimmer + optionales Schlafzimmer mit Galerieebene

-Optional Garage (15.000 €) + zusétzlicher Abstellraum

Lage
Ottobrunn ist eine attraktive Gemeinde im stidlichen Umland von Miinchen, besonders

familienfreundlich mit Kindergarten, Schulen und Bildungseinrichtungen in unmittelbarer
Nihe. Einkaufsmoglichkeiten, Cafés und Restaurants sind fuf3laufig erreichbar.

Die Anbindung an Muinchen ist hervorragend: Mit der S-Bahn gelangen Sie schnell ins
Stadtzentrum, mit dem Auto tiber A8 oder A99 ebenso ziigig. Tagesausfliige ins Alpenvorland
oder an den Starnberger See sind leicht moglich.

Freizeitmoglichkeiten gibt es reichlich: Sportvereine, Schwimmbader (u.a. das beliebte Phonix-
Bad). bouldering und Naherholungsgebiete laden ein (IKEA, METRO, Bowling, Restaurant).
Kulturinteressierte genieflen Veranstaltungen im Kulturzentrum Ottobrunn. Insgesamt
verbindet Ottobrunn ruhiges Wohnen in griiner Umgebung mit Ndhe zur Grof3stadt — ideal fir
Familien, Paare oder Homeoffice.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Terasse
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Galerie

Bad

Bad
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Galerie

Bed zimmer

Kinderzimmer
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Galerie

gaste bad
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Galerie

www.ohne-makler.net/expose/409157 Seite 9/12



Grundrisse
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Anhange

1. Exposé
2. energieausweis
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Charmante, renovierte(2022)Maisonette mit 4 Zimmern, Terrasse &
Garage in Ottobrunn - provisionsfrei

Brennerstr 9
85521 Ottobrunn

Zimmer: 4,00

Wohnflache ca.: 107,00 m2

Kaufpreis: 719.000,00

Scout-ID: 163927236
lhr Ansprechpartner:

Frau Irene Meliciani

E-Mail: irenemeliciani@gmail.com

015758878467
Wohnungstyp: Maisonette
Nutzflache ca: 130,67 m2
Etage: 1
Etagenanzahl: 3
Schlafzimmer: 4
Badezimmer: 2
Gaste-WC: Ja
Balkon/Terrasse: Ja Garage/Stellplatz-Kaufpreis: 15.000,00 EUR
Objektzustand: Vollstandig renoviert
Baujahr: 1962 Das Dachgeschoss wurde in den 2000er-Jahren ausgebaut.
Qualitat der Ausstattung: Normal
Letzte Modernisierung/ Sanierung: 2022
Heizungsart: Etagenheizung
Garage/Stellplatz: Garage
Anzahl Garage/Stellplatz: 1

Hausgeld: Fiir eine vierkdpfige Familie belaufen
sich die monatlichen Ausgaben inklusive Strom auf
insgesamt ca. 285 Euro/Monat

+ Ricklagen 60,42 Euro/Monat.
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irene meliciani
Hausgeld: Für eine vierköpfige Familie belaufen sich die monatlichen Ausgaben inklusive Strom auf insgesamt ca. 285 Euro/Monat
+ Rücklagen 60,42 Euro/Monat. 

irene meliciani
015758878467

irene meliciani
719.000,00

irene meliciani
Das Dachgeschoss wurde in den 2000er-Jahren ausgebaut.


Charmante, renovierte(2022)Maisonette mit 4 Zimmern, Terrasse & Garage in Ottobrunn - provisionsfrei

Brennerstr 9
85521 Ottobrunn

Zimmer: 4,00
Wohnflache ca.: 107,00 m2
Kaufpreis: 719.000,00

Objektbeschreibung:

Highlights auf einen Blick:

-Lichtdurchfluteter Wohn-Essbereich mit Holzbalkendecke
-Voll funktionsfahiger Kamin

-Sonnige Terrasse mit viel Privatsphare

-Separates Gastebad mit Dusche

-Flexibler Bereich mit Starkstrom, ideal fir Homeoffice, Teenager
oder als separates Studio

-Moderne Kiiche mit praktischer Waschnische
-Kinderzimmer + Schlafzimmer mit Galerieebene
-Kellerraum + zuséatzlicher groBer Abstellraum
-Garage optional

-Architektenentwurf vorhanden -> Mdglichkeit zur Schaffung
eines weiteren Zimmers

Objektbeschreibung

Die groBziligige, helle Maisonette-Wohnung beeindruckt durch
ihren offenen Wohn-Essbereich mit Holzbalkendecke und
direktem Zugang zur sonnigen Terrasse. Der 2022 komplett
renovierte Innenraum verbindet modernen Komfort mit
gemutlichen Elementen wie einem funktionalen Kamin.

Ein besonderes Highlight ist der separate Bereich mit eigenem
Badezimmer und Starkstromanschluss. Dieser eignet sich
hervorragend als Homeoffice, Gastetrakt, Jugendzimmer oder
sogar als kleines 1-Zimmer-Studio.

Im Obergeschoss befinden sich das Kinderzimmer, ein weiteres
Badezimmer sowie das lichtdurchflutete Galerie-Schlafzimmer.
Ein vorhandener Architektenplan zeigt die Méglichkeit, hier ein
zusatzliches Zimmer abzutrennen, sodass die Wohnung flexibel
an verschiedene Lebenssituationen angepasst werden kann.

Keller, Abstellraum und eine optional verfligbare Garage runden
dieses attraktive Angebot ab.

Sonstiges

Grundrisse, weitere Fotos und vollstandiges Exposé stehen auf
Anfrage zur Verfligung

Besichtigungen nach Absprache moglich — auch am
Wochenende

Provisionsfrei — kein Makler

Lage:

Ottobrunn zahlt zu den beliebtesten Gemeinden im Minchner

Sliden - ideal fur Familien, Paare und Berufstatige.
In unmittelbarer Nahe:

-Kindergérten, Schulen, Bildungseinrichtungen
-Supermarkte, Geschafte des taglichen Bedarfs
-Restaurants, Cafés

-Phénix-Bad, Sportvereine, Bouldering-Halle
-Naherholungsgebiete und Griinflachen

-IKEA, METRO

Verkehrsanbindung:

-Schnelle Anbindung an Minchen Uber S-Bahn
-Gute Erreichbarkeit tGber A8 und A99
-Perfekt fir Pendler

Die Lage verbindet ruhiges Wohnen mit der Nahe zur Stadt,
optimal fir alle, die urbanen Komfort und ein entspanntes
Wohnumfeld schatzen.

Balcony
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irene meliciani
719.000,00


Exemplarisch einige Distanzen:

- Einkaufsmoglichkeiten (ca. 750m)

- Rathaus (ca. 950m)

- Spielplatz (ca. 700m)

- Bushaltestelle (ca. 240m)

- Schwimmbad (ca. 750m)

- S-Bahn (ca. 1,9km)

- Grundschule & Kindergarten (ca. 1,2km)
- Gymnasium (ca. 2,2km)

- Realschule (ca. 2,5km)

In der Ortsmitte, ca. 700m entfernt:

- Arzte

- Apotheke

- Metzgerei

- Backerei

- jeden Samstag Wochenmarkt

- div. Restaurants (vietnamesisch, italienisch, Biergarten, etc.)
- Metro, lkea, Bowling, Boulder 2.5 km



Charmante, renovierte(2022)Maisonette mit 4 Zimmern, Terrasse & Garage in Ottobrunn — provisionsfrei

Brennerstr 9
85521 Ottobrunn

Zimmer: 4,00
Wohnflache ca.: 107,00 m2
Kaufpreis: 719.000,00

Living room Living room

PROVISIONFREI

Living room Bathroom
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irene meliciani
719.000,00


Charmante, renovierte(2022)Maisonette mit 4 Zimmern, Terrasse & Garage in Ottobrunn — provisionsfrei

Brennerstr 9
85521 Ottobrunn

Zimmer: 4,00
Wohnflache ca.: 107,00 m2
Kaufpreis: 719.000,00

Bathroom Bedroom

Bedroom

Balcony
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irene meliciani
719.000,00


Charmante, renovierte(2022)Maisonette mit 4 Zimmern, Terrasse & Garage in Ottobrunn — provisionsfrei

Brennerstr 9
85521 Ottobrunn

Zimmer: 4,00
Wohnflache ca.: 107,00 m2
Kaufpreis: 71 9000[00

Guest toilet Kitchen

House view

House view
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irene meliciani
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Dachterrasse AuBenansicht



Charmante, renovierte(2022)Maisonette mit 4 Zimmern, Terrasse & Garage in Ottobrunn — provisionsfrei

Brennerstr 9
85521 Ottobrunn

Zimmer: 4,00
Wohnflache ca. 107,00 m2
Kaufpreis: 719.000,00

Diele
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WF: 7.55 m?
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Screenshot 20250728 alle 12282
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irene meliciani
719.000,00


Charmante, renovierte(2022)Maisonette mit 4 Zimmern, Terrasse & Garage in Ottobrunn - provisionsfrei

Brennerstr 9
85521 Ottobrunn

Zimmer: 4,00
Wohnflache ca. 107,00 m2
Kaufpreis: 719.000,00
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irene meliciani
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Charmante, renovierte(2022)Maisonette mit 4 Zimmern, Terrasse & Garage in Ottobrunn — provisionsfrei

Brennerstr 9
85521 Ottobrunn

Zimmer: 4,00
Wohnflache ca.: 107,00 m2
Kaufpreis: 719.000,00
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irene meliciani
Isar shopping center

irene meliciani
Phönixbad

irene meliciani
IKEA, METRO, BOWLING, BOULDERING

irene meliciani

irene meliciani

irene meliciani

irene meliciani
719.000,00
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gemal den §§ 16 ff. Energneemsparverordnung EnEV)vom '  18. November 2013 ;
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ENERGIEAUSWEIS . womgesiuce

gemall den §§ 16 f. Energleeinsparverordnung (EnEV)vom '  18. November 2013

Erlauterungen 5 :

abe il — Seite 1 Angaben zum EEWErmeG ~ Seite 2
Ser Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu Nach dem EEWarmeG mossen Neubauten in bestimmiem
anderen ails Wohnzwecken genutzt werden, ist die Aussleliung Umfang erneusrbare Energien zur Deckung des Warme- und

des Energieausweises gemal dem Muster nach Anlage 6 aul  Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld JAngaben zum EEWarmeG”

gen Gebaudelell zu beschranken, der getrennt als Wohnge- sind die Art der eingesetzien erneuerbaren Energien und der
Daude zu behandeiln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies  prozentuale Anteil der Pllichterfliung abzulesen, Das Feld
wird im tEnergieausweis durch die Angabe .Gebaudetell” deul- LErsatzmallnahmen” wird ausgeftiit, wenn die Anforderungen
hch gemach! des EEWarmeG leilweise oder vollstandig durch Mainahmen

zur Einsparung von Energie erfilt werden, Die Angaben
Ermeuverbare Energlen - Seite 1 dienen gegen(Ober der zustandigen Behdrde als Nachweis

Hier ward daruber informiert, wofUr und in welcher Art erneuer-  des Umfangsder PflichterfGllung durch die Ersatzmafinahme und
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2  der Einhaltung der fir das Gebaude geltenden verscharfien

(Angaben zum EEWarmeG) dazu weitere Angaben. Anforderungswerte der EnEV,
Energiebedarf — Seite 2 Endenergieverbr -

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Priméarenergie-  Der Endenergieverbrauch wird flr das Gebaude auf der Basis
Dedar! und den Endenergiebedarf dargestelit. Diese Angaben  der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
werden rechnensch ermitiell. Die angegebenen Werte werden Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. gebdudebezogener  Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-
Daten und unter Annahme von standardisieten Randbedin-  brauchsdaten des gesamten Geb#udes und nicht der einzel-
gungen (2. 8. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer- nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
vernailen, slandardisierte Innentemperatur und innere Warme-  brauch fOr die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen
gewinne usw.) berechnel. So lasst sich die energetische Qua-  Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
itat des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von  landweiten Mittelwert umgerechnet. So flihrt beispielsweise ein
der Wellerlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-  hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte  ner schlechteren Beurteilung des Geb&udes. Der Endenergie-

keine RlckschiUsse auf den tatsachlichen Energieverbrauch. verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Ge-
baudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
Primare iebedarf -Seite 2 siert einen geringen Verbrauch. Ein Rlckschluss auf den kinf-

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-  tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbe-
baudes ab. Er berUcksichtigt neben der Endenergie auch die  sondere kbnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
sogenannte Vorkette® (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,  stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Umwandiung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B. Gebdaude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuelien
Heizol, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein kleiner  Verhalten der Bewohner abhangen.
Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Im Fall langerer Leerstande wird hierfir ein pauschaler Zu- =
Energleeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt  schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung =
schonende Energienutzung. Zusatzlich kdnnen die mit dem  einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
Energiebedarf verbundenen CO“-Emissionen des Gebaudes tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranla-
freiwillig angegeben werden. gen der typische Verbrauch Uber eine Pauschale berlcksich-
tigt. Gleiches gilt fUr den Verbrauch von eventuell vorhandenen
rgeti lité bé ulle =Sei Anlagen zur Raumk(hiung. Ob und inwieweit die genannten
Angegeben ist der spezifische, auf die warme(bertragende  Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
Umfassungs flachebezogene Transmissionswarmeverlust (For-  ,Verbrauchserfassung® zu entnehmen.
melzeichen in der EnEV: H'’). Er beschreibt die durchschnitt-

liche energelische Qualitat aller warme(bertragenden Umfas- : elte
sungsflachen (Aullenwande, Decken, Fenster efc.) eines Ge-  Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fUr das Gebaude

haudes. Ein keiner Wert signalisiert einen guten baulichen  ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarener-
Warmeschutz. Aufierdem stellt die EnEV Anforderungen an glebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)  die die Vorketle der jeweils eingesetzten Energletrager bertick- |

eines Gebaudes sichligen.

Endenergiebedar ~Seite 2

Der Endenergie bedar! gibl db n.ch
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