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Exposé

Einfamilienhaus in Vohburg an der Donau

A+ Stadtvilla mit Einliegerwohnung, PV, Wellnessbad mit
Sauna & Outdoor-Jacuzzi - Privatverkauf

Baujahr 2018

Grundsttuicksflache 638,00 m?2

Etagen 2

Zimmer 6,00

Wohnflache 247,00 m?
Nutzflache 58,00 m2
Energietrager Luft-/Wasserwarme

www.ohne-makler.net/expose/407423

Objekt-Nr. OM-407423
Einfamilienhaus

Verkauf: 1.195.000 €

85088 Vohburg an der Donau

Bayern
Deutschland
Ubernahme sofort
Zustand Neuwertig
Schlafzimmer 3
Badezimmer 2
Garagen 2
Stellplatze 1
Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Nachhaltig, stilvoll, zukunftssicher: Ihre A+ Stadtvilla mit Einliegerwohnung, Wellnessbereich
& moderner Energietechnik

Willkommen in einem Zuhause, das Design, Komfort und nachhaltige Bauweise auf h6chstem
Niveau verbindet. Diese moderne Stadtvilla im KfW-40-Standard bietet ein durchdachtes
Raumkonzept, hochwertige Materialien und flexible Nutzungsméglichkeiten fiir Familien,
Mehrgenerationenwohnen oder Homeoffice.

Architektur & Raumkonzept

Mit einer Gesamtflache von ca. 305 m? (davon ca. 248 m2 Wohnfliache) prasentiert sich das
Haus grof3zuigig, hell und architektonisch anspruchsvoll.

Die Aufteilung umfasst:

- offene, klare Grundrissgestaltung

- grof3ztigige Wohnbereiche

- hochwertige Materialien

- separate Einliegerwohnung fiir Gaste, Bliro oder Angehorige

- grof3e Doppelgarage mit Stauraum, Werkstatt und Wallbox

Ein besonderes Highlight ist das architektonisch gestaltete, abgesenkte Wohnzimmer:

Uber zwei elegant integrierte Stufen 6ffnet sich ein lichtdurchfluteter Wohnbereich mit
erhohter Deckenhohe — ein beeindruckender Mittelpunkt des Hauses. Die offene Galerie und
die formschéne Treppe verbinden die Ebenen harmonisch und stilvoll.

Flexible Nutzung: Wohnen, Arbeiten, Entspannen

Ob klassisches Familienleben, Wohnen mit erwachsenen Kindern oder berufliche Nutzung —
die separate Einheit (ELW) ermoéglicht maximale Flexibilitat.

Der private Wellnessbereich ist ein weiteres Highlight:

Ein ca. 32 m?2 grofies Wellnessbad mit hochwertiger Ausstattung und einer patentierten
Hinterrtickoffen-Sauna mit innovativer Kaskadentechnik bietet Spa-Komfort auf héchstem
Niveau.

Eine genehmigte Erweiterung der Dachterrasse (+ ca. 20 m2) schafft zusatzliche Freiflache und
exklusive Gestaltungsmoglichkeiten.

Im geschiitzten Garten 1adt ein hochwertiger Outdoor-Jacuzzi (Vita Spas) fur bis zu sechs
Personen zur Entspannung ein — ausgestattet mit Cover-Lift und Warmeschutzabdeckung fiir
ganzjahrigen Komfort.

Ausstattung — bis ins Detail durchdacht

- luxuriése Einbaukiiche mit Natursteinarbeitsplatte & Siemens-Geriten

- edles Mosaikbad

- moderne Bodenbelage

- Videotiberwachungssystem

- E3/DC-Wallbox

- Doppelgarage mit grof3em Stauraum und Werkstatt

- genehmigte Dachterrassenerweiterung
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Energieeflizienz, die tiberzeugt: A+ / KfW-40

Das Energiekonzept des Hauses ist zukunftsweisend:

- Weishaupt Luft-Wasser-Warmepumpe

- dreifach verglaste Warmeschutzfenster

- zentrale Liftungsanlage mit Warmerickgewinnung (Zehnder)
- Photovoltaikanlage 9,9 kWp + 13 kWh Speicher (E3/DC)

- Wallbox

Im Jahr 2024 wurden ca. 9.137 kWh Strom erzeugt — ein Grofsteil wurde im Haus selbst
genutzt (inkl. regelmafiger Ladung eines E-Autos).

(Eine Erweiterung der Anlage ist technisch vorbereitet und moglich.)

Das Ergebnis: hohe Energieeflizienz, niedrige Betriebskosten und ein zukunftssicherer
Wohnstandard.

Ausstattung

Ausstattung im Uberblick

Technik & Energie

- Photovoltaikanlage 9,9 kWp (Baujahr 2021)- PV-Ertrag 2024: 9.137 kWh 2024 produziert
- E3/DC-Stromspeicher ca. 12 kWh

(Erweiterungsmoglichkeit fiir PV-Module & Batteriespeicher)

- Wallbox (11 kW) in der Garage

- Weishaupt Luft-Wasser-Warmepumpe (KfW-40-konform, keine Heizungsianderung notwendig)
- Zentrale Luftungsanlage mit Warmerickgewinnung (Zehnder)

- BWT Enthartungs- und Weichwasseranlage

Wellness & Komfort

- Outdoor-Jacuzzi (Vita Spas) mit Warmeschutz-Abdeckung & Cover-Lift (BJ 2019)
- Hochwertige Sauna mit patentierter Hinterrtickoffentechnik & Kaskadensystem

- Wellnessbad mit exklusiver Ausstattung

- Terrassenuiberdachung zum Garten (2022)

- Feinste Mosaikverarbeitung in Bad & Wellnessbereich

Innenausstattung & Raumkonzept

- Grof3zligige, offene Bauweise mit individuellem Wohnkonzept

- Abgesenktes Wohnzimmer mit erhéhter Deckenhéhe

- Einliegerwohnung (ELW) mit eigener Kiiche (BJ 2021)

- Hauptktiche: Natursteinarbeitsplatte, Siemens-Gerate, modernes Design

- Spiegeltiir zwischen Schlafzimmer & Ankleide

- Glaselement im Eingangsbereich

- Hochwertige Bodenbeldge im gesamten Wohnbereich
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- Grofles, raumhohes Treppenhausfenster mit integrierter Warme- & Spiegelfolie
Nutzung & Flexibilitat

- Separat nutzbare Einliegerwohnung (ideal als Btiro, Gaste- oder Familienbereich)
- Genehmigte Erweiterung der Dachterrasse um ca. 20 m?

- Perfekt fir Mehrgenerationen, Wohnen & Arbeiten oder Gaste

Aufienbereich

- Grof3zligige Gartenterrasse (ca. 45 m?)

- Gepilegte AufSenanlagen inkl. Pflasterung, Sichtschutz & Begriinung

- Ruhige Lage am Ende einer Sackgasse

- Attraktiver Blick auf Burg Vohburg

FugBiboden:
Teppichboden, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:

Terrasse, Garten, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Sauna, Pool / Schwimmbad,
Einbaukitiiche, Gaste-WC

Lage

Ruhige Lage am Ende einer Sackgasse — ideal fiir Familien & Pendler

Diese A+ Stadtvilla liegt in einer besonders ruhigen und sicheren Wohnlage von Vohburg an
der Donau. Die verkehrsberuhigte Sackgasse bietet ein familienfreundliches Umfeld mit viel
Privatsphire und wenig Verkehr — ein Wohnstandort, der Ruhe und Alltagstauglichkeit perfekt
verbindet.

Gleichzeitig profitieren Sie von einer hervorragenden Anbindung an Ingolstadt, Mtinchen,
Nurnberg und Regensburg und die gesamte wirtschaftsstarke Region rund um AUDI, Airbus
und MediaMarktSaturn. Familienfreundliche Infrastruktur direkt vor Ort

Alles fuir den taglichen Bedarf ist schnell erreichbar:

Supermarkte, Backer, Drogeriemarkt, Apotheke und Arzte befinden sich nur wenige Minuten
entfernt — teilweise bequem mit dem Fahrrad oder sogar zu Fug.

Besonders attraktiv fir Familien:

Kindergirten und Grund- und Mittelschule- ca. 4 Min. mit dem Fahrrad; ca. 10 Min. zu Fuf
Weiterfiihrende Schulen in Geisenfeld oderr Ingolstadt sind per Bus oder Auto sehr gut
angebunden. Die medizinische Versorgung ist durch Haus- und Fachéarzte vor Ort sowie das
Klinikum Ingolstadt (ca. 30 Min.) gewahrleistet.

Perfekte Anbindung an Arbeitgeber & regionale Hotspots

Die wichtigsten Ziele der Region erreichen Sie in kurzer Zeit:

AUDI Werk Ingolstadt: ca. 25 Min. | ~20 km

Airbus Defence & Space Manching: ca. 17 Min. | ~16 km

MediaMarktSaturn Zentrale (Eriagstrae): ca. 18 Min. | ~17 km

Ingolstadt Stadtzentrum: ca. 20 Min. | ~18 km

Ingolstadt Village (Outlet): ca. 16 Min. | ~13 km

Klinikum Ingolstadt: ca. 30 Min. | ~22 km

Munchen Stadtgrenze (Freimann): ca. 54 Min. | ~78 km
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Diese Lage ist ideal fiir Berufspendler, die ruhiges Wohnen bevorzugen und gleichzeitig kurze
Wege zu den wichtigsten Arbeitgebern der Region schéatzen.

Natur, Freizeit & Erholung direkt vor der Haustir

Die Umgebung bietet zahlreiche Freizeitmoglichkeiten fiir Familien, Sportler und
Naturliebhaber:

Spazier- und Radwege entlang der Donau

nahegelegener Badesee

Golfclub Ingolstadt in ca. 30 Min. erreichbar

ruhige, landlich gepragte Umgebung fur Erholung & Outdoor-Aktivitaten

Ob Joggen, Radfahren, Baden oder entspanntes Spazierengehen — die Wohnlage verbindet
Natur und Infrastruktur auf ideale Weise.

Fazit: Lebensqualitat in einer starken Region

Vohburg vereint das Beste aus zwei Welten:

ruhiges, familienfreundliches Wohnen in einer gewachsenen, naturnahen Umgebung

und gleichzeitig exzellente Anbindung an eine der wirtschaftlich starksten Regionen Bayerns.
Eine Lage, die heute tiberzeugt — und auch in Zukunft an Attraktivitat gewinnt.
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 11,60 KkWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse A+, A
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Sauna im Wellnessbad
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Galerie

Wellnessbad

Outdoor: Jacuzzi und Lounge
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Galerie

Gartenansicht Ostseite

Gartenansicht Ostseite2
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Galerie

Luxuritse Kiiche

Wohn- und Essbereich
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Galerie

Eingangsbereich und Gardarobe
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Einliegerwohnung mit Kiiche

Schlafzimmer

www.ohne-makler.net/expose/407423 Seite 11/20



Ankleide

Hauswirtschaftsraum
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Exposeé - Galerie

Grundriss EG

Grundriss KG
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Exposeé - Galerie

-]

3]

|

At

Grundriss OG

www.ohne-makler.net/expose/407423 Seite 14/20



Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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WOHNFLACHENBERECHNUNG
Flur 18,90 m*
Kind 1 1528 m*
Kind 2 1528 m*
Bad 2697 m?
Sauna 5,00 m*
Ankleide 9.44m*
Eltem 17,08 m*
Insgesamt 107,95 m*
Gesamtobjekt 24743 m*
Sonstiges:

Dachterrasse 19,79 m*
Die Wohnflachenberechnung wurde nach
Wohnflachenverordnung erstell.
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Grundrisse
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Anhidnge

1. Energieausweis _
2. Ausstattung im Uberblick
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ENERGIEAUSWEIS i womgesiuce

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom '  18. November 2013

5 o 2
Gilltig bis: 30.10.2029 Registriernummer _ 1

Gebéaude

Gebaudetyp freistehendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
Gebaudeteil Wohngebéude

Baujahr Gebaude ° 2018

Baujahr Warmeerzeuger ** | 2018

Anzahl Wohnungen 2

Gebaudenutzflache (Ay) 318,2 m? O nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt

Wgsenthche Energietrager g[Jr Strom-Mix

Heizung und Warmwasser

Erneuerbare Energien Art:  Geothermie und Umweltwérme Verwendung: Heizung und Warmwasser

Art der Luftung / Kiihlung O Fensterliftung X( Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung O Anlage zur
O Schachtllftung O Ludftungsanlage ohne Wéarmerlickgewinnung Kuhlung

Anlass der Ausstellung X( Neubau 0O Modernisierung O Sonstiges

des Energieausweises O Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualitdt eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
zugsflache dient die energetische Gebaudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Vergleiche ermdgli-
chen (Erlduterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

X( Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind
freiwillig.

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch O Eigentumer X( Aussteller

O Dem Energieausweis sind zuséatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises
Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das

gesamte Wohngeb&ude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht,
einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller:

EBS Energieberatung Peter Schubert
Energetische Beratung und Projektierung

82223 Eichenau 31.10.2019

Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers

' Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung

der Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren
Eingang nachtraglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben méglich * bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

Hottgenroth Software, Energieberater Professional 8.4.5



ENERGIEAUSWEIS s« wonngevsuce

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf
CO,-Emissionen® 7,3 kg/(m2a)
Endenergiebedarf dieses Gebaudes
11,6 kWh/(m2-a)
A+ a] s | c| o[ e | r G
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
20,8 kWh/(m2-a)
Primérenergiebedarf dieses Gebaudes
Anforderungen gemaB EnEV * Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Primérenergiebedarf

Ist-Wert 20,8 kWh/(m>a) Anforderungswert 46,4 kWh/(m2 a) ]X( Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
[ Verfahren nach DIN V 18599
0 Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

O Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

Energetische Qualitat der Gebdudehiille H;'

Ist-Wert 0,19 W/(m2K) Anforderungswert 0,36 W/(m2K)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) ]X( eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes

. . o . 11,6 kWh/(m?-a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWirmeG ° Vergleichswerte Endenergie

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Warme-und Kaltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) A+ [ A | B | C | D | = | F | Q_

Geothermie und 0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Art: Deckungsanteil: 100,0 %

Umweltwarme
NN < . x~
% »900 $ L& §'§ \§ij &
S &-@ S N &
IS < O L& S S
% ¥ .9 OF  EF 5%
° F&L &8 5§ & 53
¥ Y 28 U O ©
Q > ISS £
6 & &3 § & &5
ErsatzmaBnahmen S «gé\\ N
Y QO (2)
S & 9
Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die 3 é;'? §’

ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEW:rmeG erfilllt. !

]Z( Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG
verschérften Anforderungswerte der EnEV sind

eingehalten. o

D Die in Verbindung mit § 8 EEW&meG um % Erlauterungen zum Berechnungsverfahren
vgrscr':alrzten Anforderungswerte der EnEV sind Die Energieeinsparverordnung lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs
eingehalten.

unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-

Verscharfter Anforderungswert

Primérenergiebedarf: kWh/(m2-a)
Verscharfter Anforderungswert

fir die energetische Qualitat der

Gebéudehdille H;' W/(m2-K)

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

* nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV
® nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG

Hottgenroth Software, Energieberater Professional 8.4.5

nissen flilhren koénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Ruckschlusse auf den tatsdchlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebé&udenutzflache (A,), die im
Allgemeinen gréBer ist als die Wohnfléche des Gebaudes.

siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
° nur bei Neubau
7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

3 freiwillige Angabe



ENERGIEAUSWEIS s« wonngevsuce

gemaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauch

B s | ¢ |
50 75

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

D)

e |

150 175

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum

von

bis

Energietrager °

Primér-
energie-
faktor-

Energieverbrauch
[kWh]

18. November 2013

| IR

200 225 >250

Anteil
Warmwasser
[kWh]

Anteil Heizung
[kWh]

3

Klima-
faktor

Vergleichswerte Endenergie

A+|Aa| B | c|
50

D |El
100 125 150

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs

200

ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben.

¢ i
>250

- auf

Energieverbrauch als bei

Gebaude,

Kesselheizung zu erwarten ist.

Heizung

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
in denen Warme fir
Warmwasser durch Heizkessel im Gebéaude bereitgestellt
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
vergleichbaren Geb&auden mit

Die Werte der Skala sind

spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflaiche (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen gréBer ist als die

Wohnflache des Gebaudes.

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
gegebenenfalls auch Leerstandszuschlédge, Warmwasser-oder Kuhlpauschale in kWh

3
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2

siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Der tatséchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Geb&dudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

und
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Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

gemaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Empfehlungen des Ausstellers

MaBnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O moglich X( nicht méglich
Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
geschéatzte
Nr Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in in als eschatzte Kosten pro
’ Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- gAmortisa- eingesparte
mit gréBerer maB- e Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie
O weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.

Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz flr eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

erhéltlich bei/unter:

BahnhofstraBe 1, 82223 Eichenau

EBS Energieberatung Peter Schubert, Energetische Beratung und
Projektierung

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1

Hottgenroth Software, Energieberater Professional 8.4.5

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2

siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
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gemaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Erlauterungen

Angabe Gebéaudeteil — Seite 1

Bei Wohngebé&uden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises geméaB dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohnge-
baude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil* deut-
lich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird dartiber informiert, woflir und in welcher Art erneuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2
(Angaben zum EEW&armeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergie-
bedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. gebaudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warme-
gewinne usw.) berechnet. So l&asst sich die energetische Qua-
litat des Geb&udes unabhéangig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Riickschlisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf —Seite 2

Der Priméarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-
béaudes ab. Er berticksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte ,Vorkette“ (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B.
Heizél, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein kleiner
Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt
schonende Energienutzung. Zusétzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO?Emissionen des Gebaudes
freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitét der Gebdudehiille —Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende
Umfassungs flachebezogene Transmissionswarmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: H™"). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller warmeubertragenden Umfas-
sungsflachen (AuBenwénde, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Warmeschutz. AuBerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebaudes.

Endenergiebedarf —Seite 2

Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jahrlich benétigte Energiemenge flr Heizung, Liftung
und Warmwasserbereitungan. Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fur die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Berlcksichtigung der Energieverluste zuge-
fihrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung sicher-
gestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hottgenroth Software, Energieberater Professional 8.4.5

18. November 2013

Angaben zum EEWéarmeG - Seite 2

Nach dem EEWa&rmeG mussen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Wérme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEWarmeG*“
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfullung abzulesen. Das Feld
sErsatzmaBnahmen” wird ausgefillt, wenn die Anforderungen
des EEWarmeG teilweise oder vollstdndig durch MaBnahmen
zur Einsparung von Energie erflllt werden. Die Angaben
dienen gegenlber der zustdndigen Behdérde als Nachweis
des Umfangsder Pflichterfillungdurchdie ErsatzmaBnahmeund
der Einhaltung der fir das Geb&ude geltenden verschérften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Geb&audes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fur die Heizung wird anhand der konkreten értlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet. So fuhrt beispielsweise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitét des Ge-
b&udes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kiinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbe-
sondere kdnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebéude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhangen.

Im Fall langerer Leerstédnde wird hierfir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranla-
gen der typische Verbrauch Uber eine Pauschale berlcksich-
tigt. Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
sVerbrauchserfassung” zu entnehmen.

Primérenergieverbrauch — Seite 3

Der Priméarenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebéaude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Priméarener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietréager bertick-
sichtigen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafr
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte — Seite 2 und 3
Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft

ermittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefahr die Werte fur die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.



Ausstattung im Uberblick

Technik & Energie

- Photovoltaikanlage 9,9 kWp (Baujahr 2021)

- Stromspeicher ca. 12 kWh (E3/DC)

- PV-Ertrag 2024: 9.137 kWh, davon ca. 2.900 kWh eingespeist

- Erweiterungsmdglichkeit fir PV-Module & Speicher

- Luft-Wasser-Warmepumpe (Weishaupt) - keine Heizungsanderung erforderlich
- Wallbox von E3/DC mit 11 kW in der Garage

- Zentrale Luftungsanlage mit Warmerickgewinnung (Zehnder)

- Entkalkungs- und Weichwasseranlage (BWT)

Wellness & Komfort

- Jacuzzi mit Warmeschutz-Abdeckung (Baujahr 2019)

- Sauna mit patentierter Hinterrlickoffentechnik und Kaskadensystem
- Terrasseniberdachung zum Garten (2022)

- Hochwertige Badeinrichtung und Mosaikverarbeitung

Innenausstattung & Raumkonzept

- GroB3zugige, offene Bauweise mit individuellem Wohnkonzept

- Abgesenkte Bodenplatte im Wohnzimmer

- Einliegerwohnung (ELW) mit eigener Klche (Baujahr 2021)

- Hauptkiiche: Natursteinarbeitsplatte, Siemens-Einbaugeréte, stilvolles Design
- Spiegeltir zwischen Schlafzimmer und Ankleide

- Glaselement im Eingangsbereich

- Hochwertige Bodenbeldge im gesamten Wohnbereich

Nutzung & Flexibilitat

- Separat nutzbare Einliegerwohnung (z. B. Biro, Eltern, Kinder)
- Option zur Erweiterung der Dachterrasse um ca. 20 m? (Baugenehmigung vorhanden)

AuBenbereich

- GroBzugige Terrasse zum Garten (ca. 45 m?)

- Gepflegte AuBenanlagen inkl. Pflasterung, Sichtschutz & Begrlinung

- Ruhige Lage am Ende einer Sackgasse

- Ausblick auf Burg Berg Vohburg

- GroBzugiges, raumhohes Treppenhausfenster mit integrierter Warme- und Spiegelfolie
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