REPRASENTATIVE LANDHAUSVILLA - OTTOBRUNN

Gebaut fur
die Ewigkeit

HaydnstralBe 12
85521 Ottobrunn

WOHNFLACHE GRUNDSTUCK ZIMMER PROVISION

218 m2 452 m?2 7 0%

Reprasentative Landhausvilla mit Geschichte und Charakter —
sieben Zimmer auf drei Ebenen, eigener Wellnesskeller, groBer
Balkon und Terrasse. Keine Kaufercourtage.
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Wohnzimmer mit offenem Kamin

Landhausktiche mit Bank im Erker AuBenansicht mit Erker Eingangsbereich




HAYDNSTRASSE 12 - 85521 OTTOBRUNN - GRAEBER CONSULT
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KAPITEL 01 - LAGE & STANDORT

Ottobrunn -
Munchen vor

der Haustur

Ottobrunn zahlt zu den begehrtesten Wohnlagen im
Muinchner Stidosten — mit direkter S-Bahn-Anbindung,
exzellenter Infrastruktur und dem Charme einer
gewachsenen Villengemeinde. Die HaydnstraBe liegt
ruhig und griin, nur wenige Gehminuten von Schulen,
Einkauf und Naherholung entfernt.
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S-Bahn Ottobrunn ca. 1,5 km
Mlnchen Zentrum ca. 20 Min. (S-Bahn)
Flughafen MUC ca. 35 Min.
A8/ A99 ca. 3 km
Grundschule ca. 600 m
Gymnasium ca. 1,5 km
Ranhazweg
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KAPITEL 01 - AUBENANSICHTEN & ARCHITEKTUR

AuBenansichten &
Architektur

Die Landhausvilla in der HaydnstraBe 12 zeigt von

auBen, was es im Inneren halt: Rundbogen-Architektur,
eine mediterran anmutende Fassade und ein umlaufender
Holzbalkon verleihen dem Haus einen
unverwechselbaren, zeitlosen Charakter.

Eingebettet in ein 452 m? groBes Grundstick mit
gepflegtem Garten, groBzlgiger Sonnenterrasse und
einer Doppelgarage — ein Anwesen, das auf den ersten
Blick beeindruckt.

GRUNDSTUCK
452 m?

ARCHITEKTUR

Landhausvilla - Rundbogen

SONNENTERRASSE
22,40 m2 Grundflache

BALKON OG
12,75 m2 (WoFIV)

GARAGE
Doppelgarage 30,10 m?
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Hauptansicht mit Einfahrt und Doppelgarage AuBenbereich mit Erker
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KAPITEL 02 - ERDGESCHOSS

Erdgeschoss

Das Erdgeschoss verbindet offenes Wohnen mit
mediterranem Flair: Terrakotta-Béden, Rundbogen-
Architektur und eine groBzlgige Landhauskiiche mit
Erker schaffen eine warme, einladende Atmosphare.

Der Wohn- und Essbereich 6ffnet sich zur
Sonnenterrasse und lasst den Ubergang zwischen Innen
und Aufen flieBend verschwimmen.

WOHNFLACHE EG
96,10 m2 (WoFIV)

NUTZFLACHE EG
44,70 m?

RAUME
Wohnen - Essen - Kiiche - Gaste-WC

SONNENTERRASSE
22,40 m2 Grundflache

DOPPELGARAGE
30,10 m2




KAPITEL 02 - TREPPENHAUS & EINGANG

Treppenhaus & Eingang

Diele 8,80 m2 WF - Flur 2,10 m2 WF - Terrakotta - Rundbogen-Architektur




KAPITEL 02 - WOHNZIMMER

Wohnzimmer

40,50 m2 WF - Terrakotta - Offener Kamin



KAPITEL 02 - ESSZIMMER

Esszimmer

14,70 m2 WF - Terrakotta - Terrassentiiren zum Garten
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| 02 - GASTE-WC

Gaste-WC

2,20 m® WF - Fliesen - Rundbogen-Waschtisch




KAPITEL 03 - OBERGESCHOSS

Obergeschoss

Das Obergeschoss bietet drei groBzlgige Zimmer, zwei
vollwertige Bader und einen umlaufenden Holzbalkon
mit Blick in den begriinten Garten.

Ruhig, hell und privat — der ideale Riickzugsort fur
die ganze Familie. FuBbodenheizung und hochwertige
Ausstattung pragen den Charakter des Geschosses.

WOHNFLACHE OG
84,70 m2 (WoFIV)

NUTZFLACHE OG
18,30 m?

SCHLAFZIMMER 1
En Suite Bad & Vorraum

SCHLAFZIMMER 2&3
je mit Balkonzugang

BADER

2 vollwertige Bader

BALKON

12,75 m2 (WoFIV) - umlaufend




KAPITEL 03 - ZIMMER 1

Schlafzimmer mit En Suite Bad und Vorraum

20,40 m> WF - Offener Dachstuhl - Vorraum 5,95 m2 WF - En Suite Bad 4,55 m? WF - Balkonzugang




KAPITEL 03 - SCHLAFZIMMER 2

Schlafzimmer 2 im Obergeschoss

15,50 m®2 WF - Offener Dachstuhl - Balkonzugang




KAPITEL 03 - SCHLAFZIMMER 3

Schlafzimmer 3 im Obergeschoss

12,20 m2 WF - Offener Dachstuhl - Balkonzugang




KAPITEL 03 - HAUPTBAD

Hauptbad Obergeschoss

7,85 m2 WF - WeiBe Fliesen - Eckbadewanne - Dusche
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- Holzdielen
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- BALKON

Umlaufender Holzbalkon

ca. 13 m2 (WoFlV)

KAPITEL 03




KAPITEL 03 - BALKON

Balkon — Blick ins Griine

Direktzugang aus allen drei Zimmern - Unverbaubare Aussicht
21



KAPITEL 04 - KELLERGESCHOSS

Kellergeschoss

Das Kellergeschoss ist weit mehr als bloBer Stauraum:
Ein ausgebauter Arbeitsraum mit Fenster und
FuBbodenheizung, ein Wellnessbereich mit Sauna und
eigenem Bad, sowie beheizte Nutzrdume machen das
Untergeschoss zu einem vollwertigen Wohn- und
Erholungsbereich.

Selten findet man im Keller so viel Qualitat.

WOHNFLACHE KG
37,20 m2 (WoFIV)

NUTZFLACHE KG
58,60 m?2

ARBEITSRAUM
16,70 m2 WF - Fenster - FBH

WELLNESSRAUM
14,50 m2 WF - Sauna - en Suite Bad

BEHEIZUNG

Alle Raume beheizt (auBer Kaltekeller)




Kellergeschoss

Im

tsraum

KAPITEL 04 - ARBEITSRAUM

Arbe

Fenster

70 m> WF - FuBbodenheizung

1



KAPITEL 04 - WELLNESSRAUM

Wellnessraum mit en Suite Bad

14,50 m® WF - Sauna - En Suite Bad 3,70 m? WF - FuBbodenheizung




KAPITEL 04 - HAUSTECHNIK

Heizung & Kaltekeller

Technikraum 10,00 m2 NF - Kaltekeller 6,70 m2 NF




KAPITELO4 . WASCHKUCHE
Waschkiuiche

13,00 m2 NF - Spiilbecken - beheizt




KAPITEL 04 - KELLERRAUM

Kellerraum

14,80 m2 NF - beheizt




KAPITEL 05

Energieeffizienz
& Haustechnik

HEIZUNG
Viessmann Gastherme 2022 (Keller)

WARMWASSER
Zentralversorgung

FENSTER
Doppelverglast, Holzrahmen

DACH
Ziegeldach, offener Dachstuhl

KELLER
Vollausgebaut, trocken

HAUSANSCHLUSSE
Gas, Strom, Wasser, Kanal

ENERGIEAUSWEIS

Bedarfsausweis, Energieklasse D

Heizungstechnik — Viessmann Gastherme 2022 im Keller




Neubau-
Vergleichswert

Der Wertkorridor basiert auf drei Saulen:
vergleichbaren Transaktionen in Ottobrunn, einer
unabhangigen bankiblichen Wertermittlung — sowie
diesem Neubaukostenvergleich, der zeigt: Eine
vergleichbare Landhausvilla I&sst sich heute nur mit
erheblichem Kostenaufwand und einer Planungs- und
Bauphase von mindestens 24 Monaten realisieren.

Dieses Objekt existiert: fertig, einzigartig, sofort
nutzbar. Kein Baurisiko, keine Wartezeit, kein
Verlust an Charakter und Geschichte.

NEUBAUKOSTEN GESAMT (SCHATZWERT)

ca. 2.541.000 €

Unser Wertkorridor

1.400.000 — 1.700.000 €

GRAEBER | Thilo Graeber | +49 172 8580450 | www.graeberconsult.de

01 GRUNDSTUCK & NEBENKOSTEN

ca. 1.180.000 €

Grundstiick 452 m? x 2.300 €/m? (Bodenrichtwert Ottobrunn 2024)

Grunderwerbsteuer Bayern (3,5 %)

Notar & Grundbuchkosten (ca. 1,5 %)

Makler Courtage (3,0 % inkl. MwSt.)

Architekt / Statik / Vermessung

1.039.600 €

36.400 €

15.600 €

74.000 €

25.000 €

02 ROHBAU & HAUSTECHNIK

Massivbau Landhausvilla 218 m? x 4.500 €/m? (inkl. Keller)

Dachkonstruktion Satteldach, Balkon OG

Fenster Holz, Isolierglas, Rolladen

Fassade, Innenputz, Estrich

Heizung & Warmwasserbereitung (Gastherme)

03 AUSSTATTUNG & SONDERTECHNIK

ca. 1.061.000 €

981.000 €

50.000 €

enthalten

enthalten

30.000 €

ca. 300.000 €

MaBgefertigte Landhauskiiche mit Eckbank

3 Bader + Gaste-WC, offener Kamin

Keller: Sauna, Waschkiiche, Ausbau

AuBenanlagen, Terrassen, Einfahrt

Bodenbelage, Innentliren, Sonstiges

60.000 €

80.000 €

40.000 €

75.000 €

45.000 €
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KAPITEL 07

Sozio-
okonomie

Ottobrunn / Landkreis Miinchen zahlt zu den
wohlhabendsten Gemeinden Deutschlands — mit
Uberdurchschnittlichem Einkommensniveau, sehr niedriger
Arbeitslosigkeit und stabiler Bevélkerungsentwicklung.

BEVOLKERUNG OTTOBRUNN
22.662 (+4,5 %)

ARBEITSLOSENQUOTE
2,9 %

HAUFIGSTES EINKOMMEN
3.500 - 5.000 €/ Mo.

HAUPTWOHNFORM
Haus (81,3 %)

STARK. ALTERSGRUPPE
45 - 60 Jahre

KAUFKRAFTINDEX
137 (D = 100)

Daten: PriceHubble / Infas360 / Destatis

GRAEBER | CONSULT | Thilo Graeber | +49 172 8580450 | www.graeberconsult.de

ART DER IMMOBILIE

Haufigste Wohnform im Umfeld

81%
Haus

B Haus 81 %

Wohnung 19 %

EINKOMMENSNIVEAU

Haufigstes Einkommen: 3.500 — 5.000 €

2.500-3.500 € - 18 %

<1.500 € 4%

ALTERSGRUPPEN

Starkste Gruppe: 45-60 Jahre

65+

60-65

45-60

30-45

18-30

6 %

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Ottobrunn 2018 — 2023 (+4.,5 %)

201

18 %

16 %

22 %

22 %

30

22.662

2023



Lage &
Erreichbarkeit

Ruhige Wohnlage mit exzellenter Verkehrsanbindung —
Minchen Zentrum in 20 Minuten, Flughafen in 35 Minuten.
Ottobrunn verbindet Stadtferne mit urbaner N&he.

GERAUSCHPEGEL

42 dB — ruhiges Wohngebiet

LARMPEGEL-SKALA
<10dB 25dB 35dB 60 dB >80 dB
Stille Flistern Bibliothek Hier Gesprach Larm

VERKEHRSANBINDUNG

Miinchen Zentrum ca. 20 Min. (S-Bahn)
Flughafen MUC ca. 35 Min.
Innenstadt Ottobrunn ca. 2 km
A8/ A99 ca. 3 km

Daten: PriceHubble / Infas360

GRAEBER | Thilo Graeber | +49 172 8580450 | www.graeberconsult.de

Anzahl erreichbarer Einrichtungen in 15 Min. je Verkehrsmittel

Einkaufen 4
Bildung 2
Gastronomie 3
Gesundheit 2
Freizeit 8

Anzahl erreichbarer Ziele innerhalb 15 Minuten von der Immobilie

Fahrrad

18

15

10

45

95

45

65

55

180

12

10

18

28
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KAPITEL 09 - GRUNDRISS KELLERGESCHOSS

PFALLER Grundriss

SACHVERSTANBIGERHUAD

sn 12 85521 Ollobrunn - Projekl ABZ026-07-P118-1 - Dalum 2807 20286

WF 37,20 m? - NF 58,60 m?

Nr. ABZ026-07-P119-1 Haydnstrasse 12 - 85521 Ottobrunn EFH Datum: 28.07.2026
Sachbears: Moritz Pfallar

Flur KG

mit Rundbogen

Er- 45
A 1 Sz 1rOBEw Bas

Zimmer 1

Arbeitszimmer / Hobby Tastribraun 1 £
] 10 G g
37 = i
Zimmer 2
8
Multifunktion L 5
E
£ !
Sauna-Bereich ! ]
Wellness, guter Zustand &
E
é Gstezinmer E
14.50m*® .E
Waschkiiche

Hauswirtschaft

aem 4 ———assm
to0m— - 2zzm

Technik

Viessmann Gastherme 2022

MUTZ-/NEBENFLACHE AUFTRAGGEBER
58,60 m* Herr Graeber

Sachverstiindigenbiiro Plaller - Morilz Plaller - immobiliernewariung - Fischensomitiiung - Munchen




KAPITEL 09 - GRUNDRISS ERDGESCHOSS

ErdgeSChoss EHENERNITTLUNS - WotHE
PFALLER Grundriss

SACHVERSTANBIGERHUAD

sn 12 85521 Ollobrunn - Projekl ABZ026-07-P118-1 - Dalum 2807 20286

WF 96,10 m? - NF 44,70 m?

Nr. ABZ026-07-P119-1  Haydnstrasse 12 - 86521 Ottobruna EFH Dalum: 28.07.2026

Sachhaarh : Moritz Pfallar

Eingang / Flur

1308 m
Terrakotta, Rundbogen 5 ]
Wohnzimmer g
mit offenem Kamin 5
: ]
Esszimmer 0 |
mit Terrassentiiren 1 L“‘w\
X LA ® :
J =% 8
Kiche = j
I i 1 £z
mit Eckbank & Insel ! r -
i I
S - g B
E Z
Gaste-WC = £
separates WC EG

- P amm [ 158m
cm
Terrasse wrim
Siidausrichtung T
s
- My
L
uom'lt% 2 / .
~GEScHOES- i NUTZ-/NEBENFLACHE AUFTRAGGEBER
“pdgeschodss 44,70 m* Herr Grasber
Sachverstiindigenbiiro Plaller - Morilz Plaller - immobiliernewariung - Fischensomitiiung - Munchen
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KAPITEL 09 - GRUNDRISS OBERGESCHOSS

PFALLER Grundriss

SACHVERSTANBIGERHUAD

sn 12 85521 Ollobrunn - Projekl ABZ026-07-P118-1 - Dalum 2807 20286

WF 84,70 m? - NF 18,30 m?

Nr. ABZ026-07-P119-1 Haydnstrasse 12 - 85521 Ottobrunn EFH Datum: 28.07.2026
Sachbears: Moritz Pfallar

Zimmer 1

Ensuite-Bad, Balkonzugang | fere

CEPY

smp amn

Zimme

Satteldach-Sichtbalken

Sorvwem 1
B

Zimmer 3

Balkonzugang

e

115m

Hauptbad OG

Eckwanne, Blau-WeiB3 :
v
5 | |
® |
2
Balkon :
Holzdielen, Rundumlauf i

amm

1®n
=
0% Flichenangabe &%

50 % Flichenangaks

NUTZ-/NEBENFLACHE AUFTRAGGEBER
18,30 m* Herr Graeber

Sachverstiindigenbiiro Plaller - Morilz Plaller - immobiliernewariung - Fischensomitiiung - Munchen




Vollstandige Objektdaten

OBJEKT ERDGESCHOSS KELLER

OBJEKTART
Freistehendes Einfamilienhaus / Landhausvilla

ADRESSE
HaydnstraBe 12

PLZ /ORT

85521 Ottobrunn
LANDKREIS
Miinchen, Bayern
BAUJAHR

ca. 1985 (Landhausvilla-Stil)
BAUWEISE
Massivbau
WOHNFLACHE

ca. 218 m?
NUTZ-/NEBENFLACHE
ca. 122 m? (ges.)

GRUNDSTUCK
ca. 452 m2

STOCKWERKE

EG + OG + KG
ZIMMER

7 (EG + OG + KG)

GRAEBER | Thilo Graeber | +49 172 8580450 | www.graeberconsult.de

FLACHE EG

ca. 96 m2 WF

WOHNZIMMER

mit offenem Kamin

ESSZIMMER

mit Terrassentiiren

KUCHE

Landhauskiiche, Eckbank, Pizzaofen
GASTE-WC

separates WC EG

OBERGESCHOSS

FLACHE OG
ca. 85 m2 WF

ZIMMER OG

3

BAD OG

Eckbadewanne und Dusche
ENSUITE-BAD

bei Zimmer 1, Eckwanne mit Dusche

BALKON
Holzdielen, Rundumlauf

GRUNDFLACHE KG
ca. 96 m2

RAUME KG

5 Raume + Technik
WELLNESS

Sauna (guter Zustand)
HAUSWIRTSCHAFT
Waschkiiche mit Spiilbecken

HEIZUNG
Viessmann Gastherme 2022

MARKT

WERTKORRIDOR
1.400.000 — 1.700.000 €

PROVISION
0 % Kéaufercourtage

QUALITAT
Gehoben / Villenviertel

NEUBAUVERGLEICH
ca. 2.541.000 €
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Graeber Consult

Immobilienberatung & Transaktionsbegleitung

Dieses Exposé wurde mit gréBtmdglicher Sorgfalt erstellt. Alle Angaben basieren auf Informationen des
Eigentlimers sowie &ffentlich zugénglichen Quellen. Irrtimer und Anderungen bleiben vorbehalten.
Flachenangaben nach WoFIV / Architektenplanen — keine Gewahr fur Vollstandigkeit. Marktdaten und
Preisspannen basieren auf PriceHubble-Gutachten und Marktrecherchen (Stand: 2025) und stellen keine
verbindliche Kaufpreiszusage dar.

Flachenangaben nach LaseraufmaB3 Sachverstéandigenburo Pfaller.

Besichtigungen ausschlieBlich nach vorheriger Vereinbarung mit Graeber Consult. Keine Kaufercourtage.

Der Verkaufer behalt sich das Recht vor, das Angebot jederzeit ohne Angabe von Griinden zurlickzuziehen.

Thilo Graeber

Inhaber Graeber Consult

+49 172 8580450
Mobil

tg@graeberconsult.de

E-Mail

www.graeberconsult.de

Web



