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Exposé

Einfamilienhaus in Kirchseeon

Einfamilienhaus mit hochwertiger Ausstattung und viel
Platz fiir Wohnen und Hobby in toller Lage

Objekt-Nr. OM-433008
Einfamilienhaus

Verkauf: 990.000 €

Ansprechpartner:
Wolfram Lipp

Doktor-Georg-Hacker-Strafie 3
85614 Kirchseeon

Bayern
Deutschland
Baujahr 2008 Ubernahme sofort
Grundstiticksflache 411,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 2 Schlafzimmer 3
Zimmer 4,50 Badezimmer 2
Wohnflache 153,00 m? Garagen 3
Nutzflache 242,00 m2 Stellplatze 3
Energietrager Holzpellets Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Das angebotene Einfamilienhaus ist in 2008 von Schwoérer Haus erbaut worden und befindet
sich in einem Ensemble aus 13 Hausern am griinen Rand von Kirchseeon.

Durch 153m? Wohnflache und 242m? Nutzflache ist viel Raum fiir Wohnen, Hobby und vieles
mehr vorhanden. Ein zusatzliches Zimmer ist durch Umwandlung der Kiiche im OG oder
Auftrennung des grofien Zimmers im OG denkbar. Drei Seiten des Hauses sind von Garten
umgeben.

Die Wohnraume sind hochwertig ausgestattet. Elektrische Rollladen sorgen fiir erh6éhten
Wohnkomfort, Sicherheit und effektiven Sonnenschutz. Eine attraktive Loggia erweitert den
Wohnbereich nach auf3en und bietet einen geschiitzten Riickzugsort. Der gepflegte Garten
schafft zusatzliche Aufenthaltsqualitat und vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten fiir Familie und
Erholung. Auch eine Sauna ist im grof3ztigigen Bad im EG eingebaut.

Der geraumige Keller bietet umfangreiche Nutz- und Abstellflaichen. Drei Garagen stehen flr
Fahrzeuge, Fahrrader und zusatzlichen Stauraum zur Verfigung und unterstreichen den
auBergewohnlichen Platzkomfort der Immobilie.

Auch energetisch erftillt das Haus hohe Anforderungen: Der KfW-70-Standard steht ftr eine
sehr gute Energieeflizienz und dauerhaft niedrige Betriebskosten. Die Heizung kombiniert
einen Pelletofen im Wohnzimmer mit Solarthermie, Photovoltaik, Sole und Luftwarme. Damit
verbindet die Immobilie nachhaltiges, energiesparendes Bauen mit zeitgemafiem
Wohnkomfort. Nattirlich ist auch eine E-Auto Ladestation vorhanden.

Ausstattung

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbauktiiche, Gaste-WC

Sonstiges

Bitte rufen Sie mich bei Fragen oder Besichtigungswunsch gerne an oder schreiben Sie eine
Nachricht. Ich freue mich auf Ihre Anfragen.

Bei Bedarf konnten die Kiichen (IKEA) im Gebadude bleiben. Wenn kein Bedarf besteht, werden
diese nattrlich (wie alle sonstigen Gegenstande) entfernt.

Teilweise sind die Bilder mit Einrichtung sind zu prasentationszwecken bearbeitet
(Einrichtungsgegenstande hinzugefiigt). Das betriftt Wohnzimmer, OG1, Bad EG.

Lage

Die Immobilie befindet sich in der Dr.-Georg-Hacker-Straf3e in Kirchseeon, einer bevorzugten
und ruhigen Wohnlage im oberbayerischen Landkreis Ebersberg. Das Umfeld ist gepragt von
ansprechender Ein- und Zweifamilienhausbebauung mit gepflegten Garten und bietet ein
diskretes, hochwertiges Wohnambiente.

Kirchseeon verfugt tiber eine sehr gute Infrastruktur. Einkaufsméglichkeiten fiir den téaglichen
Bedarf, Arzte, Apotheken, Kindergarten und Schulen sind bequem fuflaufig erreichbar. Das
Gymnasium ist nebenan. Erganzt wird das Angebot durch gastronomische Betriebe sowie
vielfaltige Dienstleistungsangebote vor Ort.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet. Der S-Bahn-Anschluss Kirchseeon ermdglicht eine
direkte und regelméaglige Verbindung in die Miinchner Innenstadt. Mit dem Pkw ist der
Grofiraum Miinchen tiber das gut ausgebaute Strafiennetz ztigig erreichbar, was die Lage
insbesondere flir Berufspendler attraktiv macht.

Die Nahe zur Natur stellt einen besonderen Standortvorteil dar. Der Ebersberger Forst sowie

weitere Grin- und Erholungsflachen bieten vielfaltige Freizeitmoglichkeiten und tragen zu
einem hohen Erholungswert der Wohnlage bei.

www.ohne-makler.net/expose/433008 Seite 2/12



Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 22,00 KWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Ja
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Wohnzimmer von auf3en
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Galerie

Wohnzimmer
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Galerie

R
Eingang und Garagen
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Sauna Bad EG
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Gastebad EG Bad OG

Kuche EG
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Galerie

Kuche OG

Garten
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Galerie

ENERGIEAUSWEIS «: vomgesiuse

geméaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)
=

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes @

Energiebedarf
Endenergiebedarf CO,-Emissionen ') 6.8 kg/(m*a)

22.0 kWh/(m?a)

0 50 100 150 200 250 300 350 400 _>400

: : 59.3 kWh/(m*a)

Primarenergiebedarf "Gesamtenergieeffizienz"

Nachweis der Einhaltung des § 3 oder § 9 Abs. 1 der EnEV ?)

Primirenergiebedart Energetische Qualitit der Gebliudehlile
Gebaude Ist-Wert 59.3  xWh(m'a) Gebaude Ist-Wert Hy' 0.314  wim)
EnEV-Anforderungswert 1131 kWhim'a) ENEV-Anforderungswert Hy' 0.510 wimx)
Endenergiebedarf ,,Ndﬁn\ien;brauch;: W
Jahricher Endenergiebedarf in KWHh/(m2a) for Gesamt in kWh/(m?a)
Ensrgletriger Heizung Wamwasser Hifsgerate %)

—Strom-Mix 35 52 72 770
Sonstige Angaben Vergleichswerte Endenergiebedarf
©  nach§5 EnEV vor Baubeginn geprif 0 50 100 150 200 250 300 350 400 >0

-—
genutzt f0r:
— . Iy i 7
o Loftung ©  Kohiung f 5. / /
Fspssaims &
Die Loftung erfolgt durch: &

L e

; Luftungsanlage mit WarmerGckgewinnung ‘)

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Des ist durch die wegen Rand-
erlauben die Werte keine auf den Di Bedarfs-
werte sind spezifische Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzfiache (A,).

Y) frewwilige Angabe 3)  ggt. einschlieBlich Khiung
%) nurin den Fallen des Neubaus und der Modemisierung auszufullen 4 EFH-Ei MFH -

Energieausweis
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Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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