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Exposé

Erdgeschosswohnung in Gauting

Moderne Split-Level-Wohnung mit Garten und
Hobbyraum im Souterrain

Objekt-Nr. OM-423604
Erdgeschosswohnung

Vermietung: 1.800 € + NK

Ansprechpartner:
Hakan Tutal

August Hérmann Platz 2
82131 Gauting

Bayern
Deutschland
S

Baujahr 1994 Ubernahmedatum 01.04.2026
Zimmer 3,00 Zustand Neuwertig
Wohnflache 90,00 m? Schlafzimmer 2
Energietrager Fernwarme Badezimmer 2
Summe Nebenkosten 500 € Etage Erdgeschoss
Miete Garage/Stellpl. 50 € Tiefgaragenplatze 1
Mietsicherheit 5.400 € Heizung Zentralheizung

Ubernahme ab Datum
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Objektbeschreibung

Diese besondere Wohnung tiberzeugt durch ihre offene Split-Level-Architektur, eine
durchdachte Raumaufteilung und einen direkten Zugang zum Garten. Sie befindet sich im
Erdgeschoss eines gepflegten Wohnensembles in Gauting und bietet ein auf3ergewdhnliches
Wohngefiihl auf mehreren versetzten Ebenen.

Die ca. 90 m? Wohnflache verteilen sich auf offen gestaltete Ebenen, die tiber kurze Treppen
miteinander verbunden sind:

Eingangsebene (Erdgeschoss):

Grof3zuigige Eingangsdiele mit Essplatz, Kiiche sowie Bad mit WC

Wohnebene:

Wohn- und Schlafbereich mit angenehmer Raumwirkung

Souterrain-Ebene:

Separater Hobby- oder Arbeitsraum mit eigenem Duschbad und WC

Zur Wohnung gehort eine Terrasse mit angrenzendem Gartenanteil, der exklusiv genutzt

werden kann. Der Garten bietet Raum fiir Erholung im Freien und rundet das Wohnangebot
ideal ab.

Ausstattung

- Split-Level-Wohnung mit offenem Grundriss
- Terrasse mit Gartenanteil

- Hobby-/Arbeitsraum im Souterrain mit Duschbad
- Fubodenheizung in allen Wohnbereichen

- Abstellraum innerhalb der Wohnung

- Tiefgaragenstellplatz (Hebebiihnenplatz)

- Gepflegte Wohnanlage in ruhiger Lage
Sonstiges

- Geeignet fir 1-2 Personen

- Tierhaltung nach Absprache

- Kein separater Keller

- Die Einbauktiche kann von den Vormietern fiir 1.200 € abgelost werden. Zusatzlich die
Lampen im Wohn- und Essbereich.

- Die Garten- und Terrassennutzung erfolgt im Rahmen eines Sondernutzungsrechts;
Gestaltung und grofiere Veranderungen sind mit dem Vermieter abzustimmen

Lage

Die Wohnung liegt in Gauting, einer beliebten und gewachsenen Wohnlage im Wiirmtal.
Einkaufsmoglichkeiten, 6ffentliche Verkehrsmittel sowie Naherholungsgebiete sind gut
erreichbar. Die Kombination aus ruhigem Wohnen und guter Anbindung macht den Standort
besonders attraktiv.
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Exposé - Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 100,40 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C

Exposé - Galerie

Wohnzimmer
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Seite 3/12



Galerie

Wohnzimmer

Schlafzimmer
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Galerie

Schléfzimmer
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Kiiche
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Galerie

Bad KG
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Exposeé - Galerie

Flur
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Galerie

Hobbyraum

Hobbyraum
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Abstellkammer KG

Begehbarer Kleiderschrank
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Galerie

Begehbarer Kleiderschrank 2
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS «: wonngebaude

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 21.11.2013

Registriernummer 2 BY-2015-000711629 1
Gliltig bis: 09.11.2025 (oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...”)
Gebaude
Gebé&udetyp Mehrfamilienhaus
Adresse 82131 Gauting, August-Hormann-Platz 1-4
Gebaudeteil
Baujahr Gebaude 3 1994
Baujahr Warmeerzeuger 3 4 2011
Anzahl Wohnungen 46
Gebaudenutzflache (Ay) 4774 m2 O nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietrager fur | nan-Femwarme
Heizung und Warmwasser 3

Erneuerbare Energien Art: Verwendung:

Art der LUftung/Kiihlung Fensterltftung O Laftungsanlage mit Warmertckgewinnung 0 Anlage zur
0 Schachtluftung O Liftungsanlage ohne Wéarmeriickgewinnung Kihlung

Anlass der Ausstellung 0 Neubau O Modernisierung O Sonstiges

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

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes 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 Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Vergleiche ermogli-
chen (Erlauterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

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

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

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch x Eigentimer O Aussteller
O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigeflgt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
gesamte Wohngebaude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich daflir gedacht,
einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Aussteller Dipl.-Ing. Architektur Christian Kuegler

Grol3e Fleischergasse 19

09.11.2015
04109 Leipzig

Ausstellungsdatum

1 Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bei nic t 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 moglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation



ENERGIEAUSWEIS «: wonngebaude

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom *

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

25 50 75 100

Anforderungen gemiR EnEV 4

Priméarenergiebedarf

Registriernummer 2
(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...)

2

CO,-Emissionen 3 kg/(m?-a)

125 150 175 200 225 >250

Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Ist-Wert kWh/(m?-a) Anforderungswert kWh/(m?-a) O Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Energetische Qualitét der Geb&udehiille H;'

0O Verfahren nach DIN V 18599

Ist-Wert W/(m?>K)  Anforderungswert W/(m*K) O Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) 0 eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWarmeG °

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Warme- und Kaltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG)

Art: Deckungsanteil: %
%
%

ErsatzmaRnahmen ©

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die
ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEWarmeG erfiillt.

0 Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

0 Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um %
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

Verscharfter Anforderungswert

Primarenergiebedarf: kWh/(m?-a)

Verscharfter Anforderungswert
fur die energetische Qualitat der

0 Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV

kWh/(m?-a)

Vergleichswerte Endenergie
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Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung lasst fur die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
nissen fiihren kdnnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rickschlisse auf den tatsachlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay), die im
Allgemeinen grofier ist als die Wohnflache des Gebaudes.

Gebaudehille Hy": W/(m*K)
1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3 freiwillige Angabe
4 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV 5 nur bei Neubau

6

nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG 7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS s wetngesiude

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 21.11.2013

Registriernummer 2 By-2015-000711629

ErfaSSter EnergleverbraUCh des GebaUdeS (oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...“) 3
Energieverbrauch
11 Endenergieverbrauch dieses Gebiudes
N/ 1004 KWhi/(m*a)
\I
aa Al B | c| DI e | rcHEER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
/I‘
;N\ 703 kWh/(m*a)
0o _f Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[Pflichtangabe fiir Immobilienanzeigen] 100,4 kWh/(m?-a)
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser
Zeitraum Energietrager 3 ;r;rrgz’?;—_ Energieverbrauch Waﬁr’r:]\fv(jlsser Anteil Heizung Klima-
von bis faktor [kWh] [KWHh] [kWh] faktor
01.01.2012 | 31.12.2012 | Fernwarme 0,7 533000 153187 379813 0.93
01.01.2013 | 31.12.2013 | Fernwarme 0,7 531270 152768 378502 0.87
01.01.2014 | 31.12.2014 | Fernwarme 0,7 442640 152768 289872 1.03

Vergleichswerte Endenergie
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Erlauterungen zum Verfahren

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebaude, in denen die Warme fur Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen gréRer ist als die
Wohnflache des Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
3 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS - wenngesaude

gemalf den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 21.11.2013

Registriernummer 2 BY-2015-000711629
Empfehlungen des Ausstellers (oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...) 4

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

Malnahmen zur kostengtinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind moglich O nicht méglich
Empfohlene ModernisierungsmalRnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
) . in als geschatzte geschatzte
Nr Bau- oder MafRnahmenbeschreibung in Zusammenhang Einzel- | Amortisa- Kosten pro
' Anlagenteile einzelnen Schritten mit groRerer maf3- tionszeit eingesparte
Modernisierung nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie
1. AuRBenwande Dammung der Fassade, Umax= 0,24 W/(m2K) o
O O
O O
O O
O O
O O
O O
O O
O O
O O
O | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fur das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhaltlich bei/unter:

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



ENERGIEAUSWEIS s wonngesaude

gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 21.11.2013

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil — Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemafll 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 dartber informiert, wofiir und in welcher Art erneuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2
(Angaben zum EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergie-
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 lasst sich die energetische Qua-
litat des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Rickschlisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primarenergiebedarf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-
baudes ab. Er berucksichtigt neben der Endenergie auch die
so genannte ,Vorkette® (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z. B.
Heizdl, 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. Zusatzlich kdnnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionen des Geb&udes
freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitidt der Gebaudehiille — Seite 2

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

Endenergiebedarf — Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jahrlich bendétigte Energiemenge fiir Heizung, Liiftung
und Warmwasserbereitung an. 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 Gebéaude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Berticksichtigung der Energieverluste zuge-
fuhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung sicher-
gestellt werden koénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Angaben zum EEWarmeG — Seite 2

Nach dem EEWarmeG muissen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEWarmeG*
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfillung abzulesen. Das Feld
.Ersatzmalnahmen® wird ausgefillt, wenn die Anforderungen
des EEWarmeG teilweise oder vollstandig durch MaRnahmen
zur Einsparung von Energie erflllt werden. Die Angaben
dienen gegenuber der zustandigen Behdrde als Nachweis des
Umfangs der Pflichterfillung durch die Ersatzmaflnahme und
der Einhaltung der fir das Gebaude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir 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 Gebaudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet. So flhrt 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 Qualitat des Ge-
baudes 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 kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebaude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhangen.

Im Fall langerer Leerstédnde wird hierflr 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 berticksich-
tigt: Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
»verbrauchserfassung“zu entnehmen.
Primérenergieverbrauch — Seite 3

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebaude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager bertck-
sichtigen.

Pflichtangaben fiir Immobilienanzeigen — Seite 2 und 3
Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafir
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 fiir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefahr die Werte fir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.




ENERGIEAUSWEIS «: wonngebaude

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 21.11.2013
Registriernummer 2 BY-2015-000711629 A

Giltig bis: 09.11.2025 (oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...“)

Gebaude

Adresse | 82131 Gauting, August-Hormann-Platz 1-4

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Enerqietrager 3 ;FAT?;'_ Energieverbrauch WarAmnvtvea”sser Anteil Heizung Klima-
nergietrager 9 [KWh] [KWh] [kWh] faktor

von bis faktor
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