
1

Einliegerwohnung in Einfamilienhaus
am Starnberger See  •  4 Zimmer  •  127 m²

Nördliche Seestr. 18b  •  82541 Münsing OT Ammerland

EXPOSÈ

ZU VERMIETEN

1www.immobilien-schwartz.de
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Nördliche Seestraße 18b
82541 Münsing OT Ammerland

Lage

Einliegerwohnung

Zu Wohnzwecken, 
Gewerbliche Nutzung ist nicht zulässig (Gemeinde Münsing)
Berufliche Nutzung nur durch Freiberufler 
(Berufe ohne Gewerbeschein-Pflicht)

Objektart

4Zimmer Einliegerwohnung

ca. 1.060,00 m²Grundstücksfläche

ca. 126,81 m²Wohnfläche Einliegerwohnung

1972Baujahr

MassivbauweiseBauweise

sofort bzw. nach Absprache, 
aktuell leerstehend 

Bezugstermin

2 AußenstellplätzeStellplätze

EG - Erdgeschoß
UG – Untergeschoß

Geschosse

Heizung (1990)
Böden (2024)
Malerarbeiten (2024)

Modernisierung

Eckdaten

Energieausweis

1972Baujahr

HeizkörperHeizungsart

HeizölBefeuerungsart

HeizölWesentlicher Energieträger

VerbrauchsausweisEnergieausweistyp

EEnergieausweis Wertklasse

30.01.2025Ausstellungsdatum

29.01.2035Gültig bis

157,48 kWh/(m²•a)Endenergiebedarf
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Einliegerwohnung
Monatlich

ganzes Haus 
Jährlich

ganzes Haus 
MonatlichAufstellung der Nebenkosten 1⃣:

13,26 €399,01 €33,25 €Grundsteuer (2025: 124,69 € Hebesatz 320%)

33,23 €1.000,00 €83,33 €Wasser und Abwasser

6,70 €201,60 €16,80 €Müllabfuhr (80l Resteabfall, 120l Biotonne, 240l Papiertonne)

6,65 €200,00 €16,67 €Schornsteinreinigung (Kaminkehrer) - Kachelofen

1,00 €30,00 €2,50 €Wartung Rauchmelder (ca. 20 Stück x 1,50 €)

0,33 €10,00 €0,83 €Wartung Feuerlöscher (alle 5 Jahre, 50,00 €)

26,67 €802,66 €66,89 €Wohngebäudeversicherung

2,06 €61,95 €5,16 €Haus- und Grundbesitzer-Haftpflichtversicherung

3,49 €105,10 €8,76 €Glas-Versicherung

10,01 €301,26 €25,11 €Gewässerschaden-Haftpflichtversicherung (Öltank)

103,40 €3.111,58 €259,30 €Gesamt 1⃣

Finanzieller Teil

Nördliche Seestr. 18b, 82541 Münsing OT Ammerland

monatlich1.500,00 €Nettokaltmiete

monatlich103,40 €
  Nebenkosten 1⃣
  (siehe Aufstellung)

monatlich380,89 €
  zu erwartende mögliche Nebenkosten 2⃣
  (dies soll Ihnen einen Überblick über die möglichen

   Gesamtkosten aufzeigen)

monatlich1.984,29 €Gesamtmiete

4.500,00 €Mietkaution (3 Nettokaltmieten)
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Mögliche Nebenkosten 2⃣ durch den Mieter zu tragen: (alles ca. Werte)

265,85 €8.000,00 €666,00 €Heizöl (Heizung/Warmwasser)
geschätzter Verbrauch ca. 8.000 Liter p.a.

6,65 €200,00 €16,00 €Wartung Heizung

43,47 €1.308,00 €109,00 €Strom (4 Personen EFH, 3.800 kWh, Stadtwerke M)

19,12 €575,40 €47,95 €Telefon / Internet (DSL 100 Mbit/s, Telekom)

20,29 €610,56 €50,88 €Gebäudereinigung Ungezieferbekämpfung 0,16 € x 318 m²

6,11 €184,00 €15,33 €Dachrinnenreinigung ca. 46 m x ca. 4,00 €

19,94 €600,00 €50,00 €Gartenpflege ca. 500 m²

380,89 €11.461,92 €955,16 €Gesamt 2⃣
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Einliegerwohnung

7,24 m²Flur 6,32 + 0,92

1,53 m²WC

2,11 m²Waschen

6,40 m²Bad/WC

4,31 m²Küche

45,93 m²
Eingangsbereich, Hobbyraum, Wohnraum
38,90 + 7,03
(mögliche Belichtung beachten)

14,66 m²Kind 1

14,62 m²Kind 2

14,74 m² Kind 3

15,27 m²Terrasse A/4 von 61,08

126,81 m²Gesamt Einliegerwohnung

Wohnflächenberechnung  - m²

Haftungsfreizeichnung bei Flächen: 
ALLE Angaben stammen vom Verkäufer und wurden nicht einzeln durch Immobilien Schwartz überprüft. Immobilien 
Schwartz hat insbesonders keine eigene Wohnflächenberechnung vorgenommen und übernimmt deshalb keine Haftung für 
die Angaben zu den Flächen dieser Immobilie.

Diese Wohnflächenberechnung wurde von einem Ingenieur- und Planungsbüro 
mit einer Vermessung vor Ort durchgeführt.
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Marktspiegel Münsing

https://www.wohnpreis.de/mietspiegel/muensing-muensing-aussenbereich

https://www.mietpreise.info/mietspiegel/muensing

6

80,88 m²

18,55 €/m²

Für den Marktmietspiegel werden die Preise von mindestens 10 
Immobillienangebote des aktuellen Marktes ausgewertet. Somit werden die 
tatsächlichen Preise dargestellt. Der Marktmietspiegel auf wohnpreis.de ist kein 
amtlicher Mietspiegel. Den amtlichen Mietspiegel können Sie bei ihrer 
Gemeinde erfragen.

NEUBAU

BESTAND

Preis / m²

126,81m²

11,83 €/m²

Ergebnis:
Die mögliche Kaltmiete für Ihre Immobilie beträgt
zwischen 2.240 € und 2.580 € (126,81 m²)
zwischen 1.430 € und 1.650 €   (80,88 m²)
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Wohnlagenkarte 
Münsing - Aussenbereich

https://www.wohnpreis.de/mietspiegel/muensing-muensing-aussenbereich

O

S

W
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Grundriss
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Grundriss – Einliegerwohnung
Erdgeschoss – Keller  – 126,81 m²

KIND 2
14,62 m²

KIND 3
14,74 m²

BAD
6,40 m²

KÜCHE
4,31 m²

VORRÄTE WERKSTATT

WOHNZIMMER
29,43 m²

TERRASSE EG
3,12 m² (¼)
12,48 m² 

HEIZUNG

TERRASSE
15,27 m² (¼)
61,08 m² 

FLUR
8,74 m²

ABSTELLRAUM
6,32 m²

WC
1,53 m²

WASCHEN
2,11 m²

FLUR
0,92 m²

KIND 1
14,66 m²

Haftungsfreizeichnung bei Flächen: 
ALLE Angaben stammen vom Verkäufer und wurden nicht einzeln durch 
Immobilien Schwartz überprüft. Immobilien Schwartz hat insbesonders keine 
eigene Wohnflächenberechnung vorgenommen und übernimmt deshalb keine 
Haftung für die Angaben zu den Flächen dieser Immobilie.
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GEMEINSCHAFTSBEREICH
(BLAU)

EINGANG

HOBBYRAUM
45,93 m²

VORRÄTE
(KELLER ZU
EINLIEGER-
WOHNUNG)
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Haftungsfreizeichnung bei Flächen: 
ALLE Angaben stammen vom Verkäufer und wurden nicht einzeln durch 
Immobilien Schwartz überprüft. Immobilien Schwartz hat insbesonders keine 
eigene Wohnflächenberechnung vorgenommen und übernimmt deshalb keine 
Haftung für die Angaben zu den Flächen dieser Immobilie.
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Grundriss – Einliegerwohnung
Erdgeschoss – Keller  – 126,81 m²

GEMEINSCHAFTSBEREICH
(BLAU)

VORRÄTE
(KELLER ZU
EINLIEGER-
WOHNUNG)
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Haftungsfreizeichnung bei Flächen: 
ALLE Angaben stammen vom Verkäufer und wurden nicht einzeln durch 
Immobilien Schwartz überprüft. Immobilien Schwartz hat insbesonders keine 
eigene Wohnflächenberechnung vorgenommen und übernimmt deshalb keine 
Haftung für die Angaben zu den Flächen dieser Immobilie.
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Lage
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Lage
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Diese außergewöhnliche Wohnimmobilie befindet sich in einem malerischen Teil 
von Münsing, genauer gesagt im idyllischen Ammerland.
Die Nachbarschaft verleiht der Nördlichen Seestraße 18b, einen einladenden 
Charakter, der mit einem reizvollen Mix aus Tradition und Moderne überzeugt. 
Hier wohnen Sie angenehm ruhig, während Sie gleichzeitig von einem 
praktischen Umfeld profitieren.

Ammerland, liegt am östlichen Ufer des Starnberger Sees und bietet einen 
einzigartigen Mix aus natürlicher Schönheit und praktischer Infrastruktur. Die 
ruhigen Straßen sind von Einfamilienhäusern und großzügigen Gärten geprägt, 
was dem Ortsteil eine idyllische und familienfreundliche Umgebung verleiht. 

Die Nähe zum Wasser und die umgebende Natur machen Ammerland zu einer 
attraktiven Lage und eignet sich besonders für all jene, die eine ruhige 
Wohnlage mit guter Anbindung an urbane Zentren schätzen. Das Areal zeigt 
sich als ideales Wohnumfeld für Familien, Naturliebhaber und Ruhesuchende 
gleichermaßen.

Die Verkehrsanbindung: Die Autobahnauffahrt zur A95 ist nur wenige Kilometer 
entfernt und die nächstgelegene S-Bahnstation Wolfratshausen ermöglicht 
regelmäßige Zugverbindungen nach München. Die Bushaltestelle Ammerland 
ist ca. 500m, der Flughafen München ist ca. 75 km entfernt.

Was Freizeit und Erholung angeht, so profitieren Sie von der Nähe zur Natur. 
Der Starnberger See bietet zahlreiche Möglichkeiten für Wassersport und 
Erholung. Spielplätze und Parks bieten sich für Familienausflüge an. Für 
sportliche Aktivitäten steht der Sportplatz Münsing zur Verfügung.
Die umgebenden Parks und Naturgebiete machen Ammerland zu einem idealen 
Wohnort für Naturliebhaber.

Für den täglichen Bedarf gibt es im näheren Umkreis den Supermarkt EDEKA 
Graf, einen Bioladen sowie einen Bäcker. Zudem gibt es rund um den 
Starnberger See eine solide Auswahl an Restaurants, die regionale 
Köstlichkeiten anbieten.

Bildungseinrichtungen sind ausreichend vorhanden, die Grundschule in 
Münsing ist ca. 3 Kilometer entfernt. Höhere Bildungseinrichtungen befinden 
sich in den umliegenden Städten, die gut erreichbar sind. Für eine umfassende 
Gesundheitsversorgung sorgen nahegelegene Arztpraxen und Apotheken. Die 
Notfallversorgung ist in benachbarten Kliniken gut gewährleistet. 

Umwelt und Klima in Ammerland sind geprägt von einer hervorragenden 
Luftqualität, mit minimaler Lärmbelästigung. Das milde, von den Alpen 
beeinflusste Klima bietet angenehme Temperaturen, sowohl im Sommer als 
auch im Winter. 

Wirtschaftlich ist die Region geprägt von kleinen und mittelständischen 
Unternehmen. Die Wirtschaft wird durch den Tourismus stark belebt, was der 
direkten Lage am Starnberger See zu verdanken ist. Die Arbeitslosenquote ist 
niedrig, was für eine gesunde wirtschaftliche Struktur spricht.

Auch in Bezug auf Sicherheitsaspekte ist die Lage ausgezeichnet. Die 
Kriminalitätsrate ist niedrig.

Daten Highlights Ammerland 

Einwohneranzahl
Rund 3.800 Einwohner in Münsing, zu dem Ammerland gehört. 

Altersstruktur
Hoher Anteil an Familien und Senioren. 

Durchschnittliche Wohnfläche
Moderne Eigenheime mit großzügigen Grundstücken, durchschnittlich 150 m² 
Wohnfläche. 

Leerstand
Geringer Leerstand, hohe Nachfrage durch die Nähe zu München. 

Infrastruktur
Umfassende Versorgung mit Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen.

Lage 
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Makrolage
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Mikrolage
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Mikrolage
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Highlight
Gemeindeeigener Zugang zum See
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Highlight
Gemeindeeigener Zugang zum See
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Highlight
Gemeindeeigener Zugang zum See

20



21

Highlight II
Münsinger Badestrand

Münsinger Badestrand
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Münsing im Internet

Sehen Sie sich auf den Internetseiten der Gemeinde Münsing um: https://www.muensing.de/
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Nachbarschaftsdemographie
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Ø DeutschlandWertBeschreibung (pro km²)

233.0471Einwohner

44.6 Jahre45 JahreØ Alter

16.3 %19 %Anteil, Bev. unter 18

21.1 %25 %Anteil, Bev. ab 65

2.0 Personen2 PersonenØ Pers. pro HH

2.8 %4 %Anteil, Leerstand

45.3unbekanntØ m² pro Kopf

91.7unbekanntØ m² pro Whng.

Ergebnis bei der letzten WahlErgebnis ZweitstimmeBundestagswahl 2021

41.56 %34.21 %CSU

10.97 %13.5 %SPD

10.32 %13.4 %GRÜNE

12.4 %12.59 %FDP

2.62 %9.26 %FREIE WÄHLER

11.68 %8 %AfD

Ø DeutschlandWertFeinstaubbelastung

10.78 g/m39.31 g/m3Durchschnittliche Belastung

0.141Tage über Grenzwert (50 g/m3)
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Bilder
Bilder sagen mehr als 1000 Worte
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Weg zum separaten Eingang
Einliegerwohnung
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Weg zum separaten Eingang
Einliegerwohnung
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Weg zum separaten Eingang
Einliegerwohnung
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Separate Gartentür
Einliegerwohnung
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Zugang zum separaten Eingang
Einliegerwohnung
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Separater Eingang
Einliegerwohnung
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Weg vom separaten Eingang
Einliegerwohnung
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Terrasse
Einliegerwohnung
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Terrasse
Einliegerwohnung
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Terrasse
Einliegerwohnung
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Terrasse (Gartenhütte)
Einliegerwohnung
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Weg um Haus
Richtung Westen
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Weg um Haus
Richtung Westen
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Weg um Haus
Richtung Osten
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Terrasse
Einliegerwohnung

Kind 1 Kind 2 Kind 3
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Flur zur Einliegerwohnung/Keller und Hauselektrik

Einliegerwohnung
Keller

Hauselektrik
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Kind 1
Einliegerwohnung
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Kind 1
Einliegerwohnung
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Kind 2
Einliegerwohnung
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Kind 2
Einliegerwohnung
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Kind 3
Einliegerwohnung
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Kind 3
Einliegerwohnung
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Blick vom Flur zum „Hobbyraum“
Einliegerwohnung
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Abstellraum
Einliegerwohnung

WC Waschen
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Abstellraum
Einliegerwohnung
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WC
Einliegerwohnung
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Waschen
Einliegerwohnung
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Flur
Einliegerwohnung
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Blick vom Flur zum „Hobbyraum“
Einliegerwohnung
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„Hobbyraum“
Einliegerwohnung
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„Hobbyraum“
Einliegerwohnung
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„Hobbyraum“
Einliegerwohnung
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„Hobbyraum“
Einliegerwohnung
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„Hobbyraum“
Einliegerwohnung

Kind 2 Kind 1Kind 3
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„Hobbyraum“
Einliegerwohnung

Kind 2 Kind 1Kind 3
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„Hobbyraum“
Einliegerwohnung

Kind 2 Kind 1
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„Hobbyraum“
Einliegerwohnung
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„Hobbyraum“
Einliegerwohnung

Kind 2 Kind 1
Kind 3
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„Hobbyraum“
Einliegerwohnung

Küche

Flur

Bad
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„Hobbyraum“
Einliegerwohnung
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Bad
Einliegerwohnung
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Bad
Einliegerwohnung
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Küche
Einliegerwohnung
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Küche
Einliegerwohnung

68
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Keller
und Gemeinschaftsbereich
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Keller
Gemeinschaftsbereich

70

Kellerraum zu
Einliegerwohnung

Heizung
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Vorräte 1
Keller zu Einliegerwohnung
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Vorräte 1
Keller zu Einliegerwohnung
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Heizungsraum
Keller - Gemeinschaftsbereich
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Heizungsraum
Keller - Gemeinschaftsbereich
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Heizungsraum
Keller - Gemeinschaftsbereich
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Werkstatt
Keller - Gemeinschaftsbereich
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Werkstatt
Keller - Gemeinschaftsbereich
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Werkstatt
Keller - Gemeinschaftsbereich
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Werkstatt
Keller - Gemeinschaftsbereich
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Werkstatt
Keller - Gemeinschaftsbereich
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Interesse an diesem 
Objekt?
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Sie interessieren sich dafür, dieses Haus zu mieten?
Wie ist das weitere Vorgehen?

https://immobilien-schwartz.de/ammerland-selbstauskunft/

Wir haben Ihnen hiermit ein sehr ausführliches Exposé an die Hand gegeben.
Damit sollte eine erste Vorentscheidung für Sie getroffen werden können.

Selbstverständlich möchten Sie auch gerne dieses Haus vorher besichtigen,
bitte haben Sie Verständnis dafür, dass wir und der Vermieter auch gerne von 
Ihnen ein paar Daten vorab erhalten möchten:

•

•

•

Sie haben echtes Interesse und 
Eine Mieterselbstauskunft und Schufa usw. ?
Dann treten Sie mit mir in Kontakt:

Auf meiner Internetseite: https://immobilien-schwartz.de
finden Sie ebenfalls dieses Objekt und die dazu passenden Links
um die Daten zu mailen.

Rufen Sie mich an: +49 156 78768800

Schreiben Sie mir eine E-Mail an: petra.schwartz@immobilien-schwartz.de

Informationen zu:

Datenschutz:
https://immobilien-schwartz.de/datenschutzerklaerung/

Legitimationsprüfung:
https://immobilien-schwartz.de/legitimationspruefung/

82

Bitte lassen Sie uns vorab diese Daten zukommen: (Checkliste)

- Mieterselbstauskunft (zum Download)
https://immobilien-schwartz.de/wp-content/uploads/Mieterselbstauskunft.pdf

- Mietschuldenfreiheitsbescheinigung (zum Download)
https://immobilien-schwartz.de/wp-content/uploads/Mietschuldenfreiheitsbescheinigung.pdf

- Kopie Personalausweis (Vorder- und Rückseite)

- Einkommensnachweis

- SCHUFA Auskunft für Ihre Bewerbung » online    
https://bonitaetscheck.immobilienscout24.de/

Bitte lassen Sie uns vorab diese Daten zukommen an:
petra.schwartz@immobilien-schwartz.de

Sobald wir Ihre Daten geprüft haben, sollten wir einen gemeinsamen 
Besichtigungstermin vereinbaren.
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Kontakt

Mitglied der Industrie- und Handelskammer

Erlaubnis:
Immobilienmakler, Darlehensvermittler nach § 34c Abs. 1 Satz 1 der Gewerbeordnung (GewO)
Immobiliardarlehensvermittler nach § 34i Abs. 1 der Gewerbeordnung (GewO)
Immobilienbewerterin (IHK Wiesbaden)

Eingetragen im Vermittlerregister www.vermittlerregister.info
Registernummer: D-W-155-VT6L-57

Aufsichtsbehörde:
IHK München + Oberbayern, Max-Joseph-Str. 2, 80333 München, www.ihk-muenchen.de
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Weitere Bilder und Informationen unter:

www.immobilien-schwartz.de
84


