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Exposé

Zweifamilienhaus in Osterhofen

In dieser griinen Oase verschmelzen Wohnen und
Arbeiten zu Wellness

Objekt-Nr. OM-436575
Zweifamilienhaus

Verkauf: 888.800 €

Ansprechpartner:
Sonja Eder
Mobil: 0170 8399907

94486 Osterhofen

Bayern
Deutschland
Baujahr 2007 Ubernahmedatum 01.04.2026
Grundstticksflache 1.029,00 m2 Zustand gepflegt
Etagen 2 Schlafzimmer 1
Zimmer 11,00 Badezimmer 1
Wohnfldche 237,00 m? Carports 1
Nutzflache 28,00 m? Stellplatze 3
Energietrager Luft-/Wasserwarme Heizung Fufbodenheizung

Ubernahme ab Datum
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Objektbeschreibung

Alles da. Alles nah.

Traumhaftes Wohn- und Geschéaftshaus in exzellenter Lage fiir gehobene Anspriiche mit sehr
guter Infrastruktur und Verkehrsanbindung.

Einziehen und zu Hause sein, ab dem ersten Moment. Weitlaufige Garten-Oase, sonnige
Terrasse und Balkon mit gentigend Raum fiir Natur, Ruhe und Genieflen. Harmonische, licht-
und sonnendurchflutete Raume.

Was ware, wenn hier alles moglich ware?

Entspannen im Garten oder Grillen auf der Terrasse? BEIDES!

Arbeiten und Wohnen in einem Haus. Luxus pur!

Wohnen und Vermieten oder Arbeiten und Vermieten oder Vermieten und Vermieten.

Dieser Ort ist ein echtes Goldstiick! Ihrer Phantasie sind keine Grenzen gesetzt.

Am Fuf3 des idyllischen Bayerischen Waldes, in direkter Nahe zur malerischen blauen Donau.
Leben und Arbeiten, da wo Andere Urlaub machen - das ist Lebendigkeit und Freiheit pur!

Dieses Objekt ist kein Standard!

Luxuriose und liebevolle Ausstattung, moderne Energieversorgung und nachhaltige
Nebenkosten treffen auf eine ruhige Ortsrandlage mit perfekter Anbindung.

Feng-Shui-angelehnt gestaltet, unterstiitzt es Ruhe, Balance und tiefes Wohlbefinden.

Das Objekt bietet vielfaltige Gestaltungsmoglichkeiten. Ideal fiir Paare, Familien, Unternehmer
und Investoren.

Die Wohnung im Obergeschoss ist ein Herzenswerk.

Stellen Sie sich vor, wie Sie in harmonischen Rdumen entspannen, die von Licht und Sonne
durchflutet sind.

Ein Geftihl von Heimat. Diese Oase der Ruhe ist der ideale Riickzugsort, um dem Alltagsstress
zu entfliehen und sich ganz der Entspannung hinzugeben.

Hier finden Sie Ihren Lieblingsplatz. Fiir Menschen, die das Besondere suchen.

Die eigene private Sauna sorgt fur zusatzliche Wohlftihlmomente.

Ort zum Leben, Lieben und Ankommen. Ein Zuhause mit Herz und Seele.

Die Praxis im Erdgeschoss. Gewerberdume fiir Ihr Herzensprojekt.

Ein Standort mit Ausstrahlung und Magie - Raum fiir Ihre nachhaltigen Erfolge und Ihren
Wachstum. Diese hochwertige Gewerbe- oder Praxisflache vereint moderne Raumkonzepte mit
klaren Strukturen, einladender Atmosphéire und professioneller Wertigkeit.

Barrierefrei, sofort nutzbar und in ansprechenden Zustand tberzeugt dieses Refugium.

Ihr Unternehmen im Grinen. Ein Ort, der spuirbar gut tut, menschlich, warm, liebevoll.

Wo Arbeiten ein Genuss ist und Freiheit lebt. Wohlftihlfaktor garantiert.

Ein Garten wie ein Privatparadies, kreativ und liebevoll angelegt.

Der gepflegte Garten, bltihend und glitzernd, 1adt zum Verweilen ein und verstarkt das Geftihl
von Ruhe und Erholung. Wenn Sie in Ihren Garten blicken, ist Fiille und Schénheit zu sehen.

Ausblick ins Grune, gleich dahinter 6ffnet sich das Panorama mit Blick auf den bayerischen
Wald. Das Gefiihl: nah am Leben — und gleichzeitig fur sich.

www.ohne-makler.net/expose/436575 Seite 2/17



Dieses schéne Anwesen bietet eine perfekte Kombination aus Luxus und Nachhaltigkeit.
Ein Gebdude, das langfristig Wert schafft — materiell & gesundheitlich.

Eine fast autarke Lebensweise ist mit der Grundwasser-Warmepumpe und den PV-Anlagen
mit Batteriespeicher moglich.

Ausstattung

Eine gehobene Ausstattung mit viel Liebe zum Detail:

- hochwertige mafigefertigte Echtholz-Schreiner-Einbaumébel in vielen Raumen

- exklusive Schreiner-Kiiche mit Markengeriaten von Siemens und Liebherr

- moderne und flexibel gestaltbare Einbauschranke

- wunderschoéner Eiche-Echtholz Parkett im OG

- exklusive Fliesen mit mafigefertigten Intarsien

- gemitliche und wohlige FufSbodenheizung im ganzen Haus

- Dimmbares Licht im Wohnzimmer und Behandlungsraum und indirkete Lichtkonzepte
- schneller und zeitgemafer Glasfaseranschluss

- heller und beeindruckender Eingang mit Sichtbereich bis zur obersten Decke und
praktischem Zusatzstauraum unter der Treppe

- Wohnung mit Eingang tiber die eigene Treppe

- gemttlicher Edelstahl-Kaminofen und private Echt-Holz-Sauna in der Wohnung

- Bad mit Walk-in-Dusche mit beheiztem Boden, Badewanne mit hochwertiger
Echtholzverkleidung, Doppelwaschbecken, Holz-Sauna, exklusive Echtholz-Schreinermébel,
LED-Spotlights und Wandheizung

- Grofzuigiger lichtdurchfluteter Wohnbereich mit separatem Esszimmer und offener Kiiche
und anschlieffender Speise

- Privater grofztigiger Dachboden tiber die gesamte Grundflache mit viel Stauraum

- mafigefertigte Insektengitter vor allen Fenstern und tberall hochwertige mafigefertigte -
Marken-Insektenschutz-Schiebetiiren

- maf3gefertigte Plissees und Lamellenjalousien
- viele Steckdosen

- hochwertige, exklusiv und kreativ gestaltete und bepflanzte Gartenarchitektur mit Feng-
Shui-Elementen und Teich mit Edelstahlumrandung sowie 2 Holzgartenhduser

hochwertige und exklusive Terrassen- und Gehwegplatten mit Terrassen- und Gehwege-
Einfassungen aus Granit

- sehr grof3e Terrasse mit aufergewohnlicher Einlegearbeit im Pflaster und anschliefendem
Teich, Teiltiberdacht - wie ein zweites Wohnzimmer im Freien

grof3zligiger Balkon mit herrlichem Blick in den Garten, privater Treppe in den Garten,
schattenspender Markise und exklusivem Glassichtschutz

- wunderschéne Sonnige Stidost-Stid-Stidwest-Ausrichtung
- Drei Stellplatze mit Stromversorgung, davon 2 unter dem modernen Carport
- 4 Anschlusse fiir Gartenbewasserung inkl. Bewasserungssystem fiir die begriinte Hecke

Fuf3boden:
Parkett, Laminat, Fliesen
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Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Vollbad, Sauna, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin, Barrierefrei

Sonstiges

Das Haus bietet noch so viel mehr, als die Bilder zeigen kénnen. Uberzeugen Sie sich selbst bei
einer Besichtigung vor Ort.

Sie sind herzlich eingeladen. Erleben Sie die Vielfaltigkeit dieses Hauses live.

Ich freue mich darauf, Thnen alles persénlich zu zeigen.

Objektart: freistehendes Wohn- und Geschaftshaus

Bauart: Massiv-Ziegelbau

Heizungsart: Grundwasser-Warmepumpe mit neuer Heizung 2020, Fufibodenheizung
Eigenstromnutzung: 1 x PV-Anlage mit 5,78 KW (mit monatlicher Rendite)

1 x PV-Anlage mit 10,66 Kw + 14 Kw Speicher

Die Kuiche, alle Einbaumébel sowie Regalsysteme sind im Preis enthalten.

Lage

Alles da. Alles nah.

Besonderheit: ruhige Ortsrandlage und trotzdem zentral.

In wenigen Minuten erreichbar:

viele Supermirkte, Backer & Metzger, Bank, Café, Restaurants, Arzte, Kindergarten,
Kinderkrippe, Schulen, Spielplatz, Sportplatz, Sportverein, Baumarkt, Tankstelle, vielfaltige
Freizeitmoglichkeiten.

Sehr gute Verkehrsanbindung (incl. Autobahn) nach Miinchen, Flughafen, Osterreich.
Berge & Seen sind schnell erreichbar — perfekt fur Alltag, Wochenenden und Pendler.

Nur 10 Minuten entfernt von der wunderschénen blauen Donau, eine Stunde von den
hochsten Gipfeln des bayerischen Waldes.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 19,20 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A+, A
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS < womgesiuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Gliltig bis: 21.01.2036 Registriernummer: BY-2026-006174330 1
Gebaude
Gebaudetyp Zweifamilienhaus
Adresse Wallerdorfer Str. 44
94486 Osterhofen
Gebaudeteil Ganzes Gebaude
Baujahr Gebaude * 2007
Baujahr Warmeerzeuger > * 2020

Anzahl der Wohnungen

1 mit Praxisrdumen im EG

Gebaudenutzflache (Ay) 324,0 m? ‘ ]X[ nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fiir Heizung * Strom
Wesentliche Energietrager fir Warmwass... | Strom

Erneuerbare Energien S

Art:  Warmepumpe

Verwendung: Heizung und Warmwasser

Art der Liiftung ®

]X[ Fensterltftung
[0 Schachtliiftung

[ Luftungsanlage mit Warmerlickgewinnung
[0 Luftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung

Art der Kiihlung 2

[J Passive Kihlung
[0 Gelieferte Kélte

[0 Kihlung aus Strom
[J Kuhlung aus Warme

Inspektionspflichtige Klimaanlagen °

Anzahl: 0

Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:

Anlass der Ausstellung des
Energieausweises

O Neubau
X( Vermietung / Verkauf

[J Modernisierung [ Sonstiges (freiwillig)
(Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualitdt eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen tberschlagige Ver-
gleiche ermdglichen (Erlauterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

[J Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). 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 (Energieverbrauchsausweis). Die Ergeb-

nisse sind auf Seite 3 dargestellt.
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch

]X{ Eigentlimer O Aussteller

[J Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebaude oder den oben
bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung)

Martin Pinzl
Energieberater (HWK)
Josef-Niedermayer-Str.1
94234 Viechtach

Mehrfachangaben mdglich

o oawon

Hottgenroth Software AG, Verbrauchspass 5.2.8

bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation
Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG

Unterschrift des Ausstellers

9,
////
t S\ {
[_(,' e \_\|\ 1./ / \4
| {“—1/\ ; ,‘/ I~ |
Ausstellt]Ag’sdat[Jm 22.01.2026

Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG
nur im Falle des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen



ENERGIEAUSWEIS < vomgesiuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer: BY-2026-006174330 2

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen kg CO,-Aquivalent /(m?-a)

BT e | o | o | e [ cTD

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

Anforderungen gemiR GEG ? Eiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
[0 Verfahren nach DIN V 18599

Primérenergiebedarf [0 Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebaudeverfahren")

Ist-Wert kWh/(m?-a) Anforderungswert kWh/(m?-a) [ Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Energetische Qualitat der Geb&udehiille H;'

Ist-Wert W/(m?-K) Anforderungswert W/(m?-K)
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [ eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien Vergleichswerte Endenergie 4

Nutzung erneuerbarer Energien® [J fur Heizung [ fiir Warmwasser

[ Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemaR § 71 Absatz 1 in A+ | A | B I (e} | D | E | 7 | G
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG 0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

[ Erfullung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfiillungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,3,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG*

S N D S & « ~
[J Hauslbergabestation (Warmenetz) (§ 71b) o)v §rv §[b @oﬁ §,§b é‘?f é"e«@b
[ Wérmepumpe (§ 71c) Qfl? I ¥ ,\O‘zf@\ L 55\@ §,§’
O Stromdirektheizung (§ 71d) Fr 2 O L& FF £
[J Solarthermische Anlage (§ 71e) NS @ Ry IS Qq?\,b @‘Z’g $§
[J Heizungsanlage fiir Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71f,g) q‘,b (f,‘é}” S g_"é\ qﬁ’g
[0 Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h) I ‘bg\ g\\
[ Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h) §§ é‘ P &G &
[ Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5) & &

[ Erfullung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im

Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEG  Anteil Wir- Anteil EE®  Anteil EE®
mebereit- . der Einzel- aller 7
Art der erneuerbaren Energie stellung anlage Anlagen

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasstfiir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Summe® % Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren
— konnen. Insbesondere wegenstandardisierter Randbedingungen erlau-

[ Nutzung bei Anlagen, fiir die die 65%-EE-Regel nicht gilt °

Art der emeuerbaren Energie Anteil EE ben dig angegebenep Werte kgine Riickschlisse auf den tatséghlichen
. Energieverbrauch. DieausgewiesenenBedarfswerteder Skalasind spe-
% zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Geb&audenutzflache
% (Ay), die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebau...
Summe® %

[ weitere Eintrage und Erlauterungen in der Anlage

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 7 nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen

2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG 8 Summe einschlieflich gegebenenfalls weiterer Eintréage in der Anlage

3 Mehrfachnennung méglich 9 Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in
4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Uber-
5 Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung aller Anlagen gangsregelung unterfallen, gemaR Berechnung im Einzelfall

6 0

Anteil EE an der Warmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen 10 Anteil EE an der Warmebereitstellung oder dem Warme-/Kélteenergiebed...

Hottgenroth Software AG, Verbrauchspass 5.2.8



E N E RG I EAU S E IS fiir Wohngebaude

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: BY-2026-006174330 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 10,7 kg CO,-Aquivalent /(m?-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

19,2  kWh/(m*a)

s | o | o [ e [ =R

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

345  kWh/(m>a)

Primarenergieverbrauch dieses Gebéaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 19,2 kWh/(m?-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- Energie- Anteil Anteil .
e 2 . ) Klima-
von bis Energietrager energie- | verbrauch |Warmwasser| Heizung faktor
faktor- [kWh] [kWh] [kWh]
01.01.2020 | 31.12.2022 Strom 1,80 17437 3139 14298 1,08
[J weitere Eintrage in Anlage
a =3
Vergleichswerte Endenergie
ElA|lB|c| p | | FUIES
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten  Vergleichswerte  beziehen
i sich auf Gebadude, in denen Warme fir Heizung und
;9 Q(i? Qq? ;\\‘:’% Qé‘ip ) $§ _ $§ Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
FLE S §5 & & i
5 RIS éégé ;C)QQQ’ \05465 \é’b‘b@ Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwéarme
,\gJQ g‘ Q‘,‘ ~Z‘®$° Q\?gg) g sob '5%80 beheizten Geb&udes verglichen werden, ist zu beachten,
Q‘/& Q‘}OJS' Q~;o(” &5\\ q}‘\bi? dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
O Q®§ ~2~<§ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&duden mit
§ é‘ o? & éz’ Kesselheizung zu erwarten ist.
Y

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebaudenutzflache (Ay) nach dem GEG, die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

2
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ENERGIEAUSWEIS < vomgesiuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: BY-2026-006174330 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind [J moglich ]X[ nicht moglich
Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als geschatzte geschatzte Kosten
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- Amortisa- pro eingesparte
’ Anlagenteile einzelnen Schritten hang mit maR- tionszeit Kilowattstunde
groBerer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung
[ weitere Eintrdge im Anhang
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.

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

Martin Pinzl, Energieberater (HWK)

Genauere Angaben zu den Empfehlungen ) )
Josef-Niedermayer-Str.1, 94234 Viechtach

sind erhaltlich bei/unter:

Ergédnzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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ENERGIEAUSWEIS < vomgesiuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil — Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-
ausweises gemal § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebaudeteil zu
beschranken, der getrennt als Wohngeb&ude zu behandeln ist (siehe im
Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
,Gebaudeteil“ deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird darliber informiert, wofiir und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2 (Angaben zur
Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf
und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechne-
risch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebdudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Warmegewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qualitat
des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachli-
chen Energieverbrauch.

Primdrenergiebedarf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab. Er
bertcksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Priméarenergiefaktoren
auch die sogenannte ,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.

Energetische Qualitit der Gebaudehiille —Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende Umfas-
sungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warmeulbertragenden Um-
fassungsflachen (AuRenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuRRer-
dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen
Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf — Seite 2
Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahr-

lich benétigte Energiemenge fur Heizung, Liftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und ist ein Indikator fiir die Energieeffizienz eines Gebaudes
und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge
die dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zugefihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und
die notwendige Luftung sichergestellt werden konnen. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Erfiillung

der 65%-EE-Regel — Seite 2
§ 71 Absatz 1 GEG sieht vor, dass Heizungsanlagen, die zum Zweck der

Inbetriebnahme in einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt werden,
grundsatzlich zu mindestens 65 Prozent mit erneuerbarern Energien betrie-
ben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdriicklich nur fiir neu eingebaute
oder aufgestellte Heizungen und Uberdies nach MaRgabe eines Systems
von Ubergangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem Feld "Angaben zur
Nutzung erneuerbarer Energien” kann fiir Anlagen, die den §§ 71 ff. GEG
bereits unterfallen, die Erfiillung per Nachweis im Einzelfall oder per pau-

siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hottgenroth Software AG, Verbrauchspass 5.2.8

schaler Erfiillungsoption ausgewiesen werden. Fiir Bestandsanlagen, auf
die §§ 71 ff. nicht anzuwenden sind oder fiir die Ubergangsregelungen
nach § 71 Absatz 8, 9 oder § 71i - § 71m GEG oder sonstige Ausnahmen
gelten, kdnnen die zur Warmebereitstellung eingesetzten erneuerbaren
Energietrager aufgefihrt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der
Warmebereitstellung des Gebaudes ausgewiesen werden.

Endenergieverbrauch — Seite 3
Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis der Ab-

rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver-
ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebaudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So filhrt beispielsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung
des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitat des Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kiinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht moglich; insbesondere 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 Leerstande wird hierfir ein pauschaler Zuschlag rechne-
risch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse
der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch Uber eine Pauschale
bertcksichtigt. Gleiches gilt fiir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten Pauschalen
in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauchserfassung”
zu entnehmen.

Primédrenergieverbrauch — Seite 3
Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebaude ermittelten

Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilfe
von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietrager bericksichtigen.

Treibhausgasemissionen — Seite 2 und 3

Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Primarenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Geb&audes werden als aquivalen-
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3
Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87

Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafir erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart
der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte — Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte Wer-
te und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der Werte die-
ses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.



(17 Dart ich mich
(N Hier vorstellen:
Ihr neues zu Hause!
Q werden . .
~ Herzlich Willkommen
Traume
>< YWelald In dieser griinen Oase
m verschmelzen Wohnen und

Arbeiten zu Wellness



Betreten Sie einen geschititzten Ort
zum Leben und Arbeiten.
Ein Platz voller Behaglichkeit,
ein wirkliches Zuhause.

Traumhaftes Wohn- und Geschaftshaus in exzellenter Lage
fur gehobene Anspriche mit sehr guter Infrastruktur und
Verkehrsanbindung.

Alles da. Alles nah.

Weitlaufige Garten-Oase, sonnige Terrasse und Balkon mit
genugend Raum fur Natur, Ruhe und Geniel3en.
Harmonische, licht- und sonnendurchflutete Raume.
Einziehen und zu Hause sein ab dem ersten Moment




Was wire wenn hier alles méglich wiire?

Entspannen im Garten oder Grillen auf der
Terrasse?
BEIDES!

Arbeiten und Wohnen in einem Haus.
Luxus pur!

Wohnen und Vermieten
oder Arbeiten und Vermieten
oder Vermieten und Vermieten.

Dieser Ort ist ein echtes Goldstuick!
Ihrer Phantasie sind keine Grenzen gesetzt.

Am Fuf3 des idyllischen Bayerischen Waldes, in direkter Niihe zur
malerischen blauen Donau.

Leben und Arbeiten, da wo Andere Urlaub machen - das ist Lebendigkeit
und Freiheit pur!

Dieses Objekt ist kein Standard!

Luxuriose und liebevolle Ausstattung,
moderne Energieversorgung und
nachhaltige Nebenkosten treffen auf eine
ruhige Ortsrandlage mit perfekter
Anbindung zu Autobahn und grofReren
Stadten.

Feng-Shui-angelehnt gestaltet, unterstutzt
es Ruhe, Balance und tiefes Wohlbefinden.

Das Objekt bietet vielfaltige
Gestaltungsmaéglichkeiten.

Ideal fur Paare, Familien, Unternehmer und
Investoren.




In der luxuriosen Kuche
konnen Sie Ihre kulinarischen
Erlebnisse zaubern und im
edlen und elegantem
Esszimmer geniel3en.

Die Wohnung im
Obergeschoss ist ein
Herzenswerk.

Stellen Sie sich vor, wie Sie in
harmonischen Raumen
entspannen, die von Licht und
Sonne durchflutet sind.

Wunderschone
Sonnenuntergange konnen
Sie beim Essen oder Wohlfuhlen
bestaunen.

Diese Oase der Ruhe ist der
ideale Ruckzugsort, um dem
Alltagsstress zu entfliehen
und sich ganz der
Entspannung hinzugeben .



Ein Gefiihl von Heimat

Leben Sie Ihre perfekte
Work-Life Balance in
Ihrem eigenen Haus.

Starten Sie mit der
Morgensonne ganz
entspannt und stressfrei in
den Tag, in diesem
hochwertigen Bad mit
walk-in-Dusche mit
beheiztem Boden,
Badewanne,
Doppelwaschbecken und
individuel angefertigten
Schreiner-Echt-Holz-
Badmaobeln.

Geniel3en Sie Entspannung
pur auf dem grof3ztgigen
Balkon, mit privaten
AulSenzugang zu Terrasse und
Garten und einem
atemberaubenden Blick in
den wundervollen Garten.
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Der Edelstahlkamin inmitten des
lichtdurchfluteten Wohnzimmers ist
im Winter ein wohliges Platzchen
zum gemutlichen Relaxen und schafft in
Ihrem Zuhause eine kuschelige
Atmosphare.

Ort zum Leben, Lieben und
Ankommen.

Ein Zuhause mit Herz und
Seele.

Hier finden Sie Ihren
Lieblingsplatz.

Fiir Menschen, die das
Besondere suchen.

Die eigene private Sauna sorgt fur
zusatzliche Wohlfuhlmomente, die
das Konzept der Work-Life-Balance
noch mehr unterstutzen.




Ein Standort mit
Ausstrahlung und Magie

- Raum fUr Ihre nachhaltigen
Erfolge und Ihren Wachstum.

Die Praxis im
Erdgeschoss.
Gewerberiume fiir Thr
Herzensprojekt.

Diese hochwertige Gewerbe-
oder Praxisflache vereint
moderne Raumkonzepte mit
klaren Strukturen,
einladender Atmosphare
und professioneller
Wertigkeit.



Barrierefrei, sofort nutzbar
und in ansprechenden
Zustand Uberzeugt dieses
Refugium, ebenso mit
optimaler Erreichbarkeit und
Parkplatzen direkt vor dem
Haus.

Lichtdurchflutete
Raume, ein reprasentativer
Empfangsbereich und der
Blick ins Gruine schaffen
einen Standort, der
Vertrauen und
Sicherheit ausstrahlt und
Seriositat vermittelt.

Unternehmen im Grinen.
Ein Ort der spurbar gut tut,
menschlich, warm, liebevoll.
Wo Arbeiten ein Genuss ist
und Freiheit lebt.
Wohlfuhlfaktor garantiert.



Ein Garten wie ein Privatparadies,
kreativ und liebevoll angelegt.

Der gepflegte Garten, bluhend und
glitzernd, Iadt zum Verweilen ein und
verstarkt das Gefiihl von Ruhe und
Erholung.

Egal zu welcher Tages- oder Jahreszeit,
ob die Sonne scheint oder ob es regnet
und trub ist, wenn Sie in Ihren Garten
blicken, ist Fiille und Schénheit zu
sehen.

Ausblick ins Grune, Blick auf

Siedlung & Weite. Gleich dahinter

offnet sich das Panorama mit Blick
auf den bayrischen Wald, es beginnt
die Natur. Das Gefuhl: nah am Leben -
und gleichzeitig fiir sich.

Dieses schone Anwesen bietet eine
perfekte Kombination aus Luxus
und Nachhaltigkeit.

Ein Gebaude, das langfristig Wert
schafft - materiell & gesundheitlich.

Technik, die intelligent mitdenkt:
Durch Photovoltaikanlagen mit
Batteriespeicher versorgt das Haus
sich fast selbst - und halt die
Nebenkosten dauerhaft niedrig.

Eine fast autarke Lebensweise ist
auch mit der Grund-Wasser-
Warmepumpe moglich.




BRH 1.088

085

LI

B3 1,085

N S S A N :

Der Lageplan

BRY 0.00 BRH 0.00 BRH 0.00
IIIIIIIY 7777777777 IS IIIIIIIP \vrrrrr7977
Gw: r Gw: Gw: ¢ /
? / )
/] (1 L1
: / / 2
; Behondlung 3 17 g¢° 1} ’ 4
& 13,55 o’ U [ %
/] A - 4
/] 1 .. ¥4
; Behondlung 2 v Behandlung 1 = Mo
] v 2 £
20,37 w [ 25,09 m?* ,
’
4 NE
Behondlung 4 - : ;‘:
. 12,76 a? " 1 o
3 v 7
= . : % ° Y3
3z 7 Die Gewerberiume
¥ 2686 L 88° .50, .50, 86° . 356° .
g 0 s 20t 1t 2 im Ergeschoss
2Ll 227777777772 A
i =4 ENIE
S 2|3 2 Eg 5 ggs 1918 gy 109 S| E
x ] ] -
[P B ;—__l 6s6 T 1 cl 2* 200 Warlen + 7/
Werkroum [ 18.1/27.6 f Empfang ;: 3
6,30 m* W oy 2 15,56 m? 45
Technik """"H 5 | ‘ 4'
100 4,55 m? 1 7 [N 7 (Te—— V)
/ 7 EETE / LR 7
B 0.00 X 5 /) 5
£ A , LA d 5
BRH 1.065 BRH 1.065 HRE 1,065 BRH 1065 BRH 0.00
BRE 0.00 BRH 000 BRH 0.00
";m Ll
/ Gw: r Gw: r Gw:
’% s =2 = [/
7 Schlafen 2 8 = & 4
- : 2 4
/' . 15,91 m = Kochen + "’
i‘r": -(_?n & Wohnen Essen 5:
= 367° L 8 1 25,83 n? 23 85 &t 7
£ Y = slz ' a ]
4 » o als
= 2 d I 0 16
Ankleide 5| | Pz -! 2 '
crnem T 3 - 5 232 ’
affls "oml S [y,
e ° FA 1 1 z01 ) gy /
Die Wohnung im = % g 2] S - /
n rrrr XL e 16 1 4
Ob h = NG RYE % ,
ergesc OSS Asprache mit Fa. Zeitler featgetegt ? ‘1‘!12 FALE 101336 = i f
Bad =] rrrrrsrrrs, Ll b e
2 9
- L 9w 3"2 f?::? B E
H ] e
sl v 201 2:: ’. % #l
i 5 : 3
& = Y4 Luftroum g 11!;"33 .
o ’ [—| (Galerie) ’ n? b ity
— Her, 219 [ 4 =
f T 101 // ’\‘umuuur
/ BRA 1065
BRH 1,065 BRH 1.085 BRH 1 D65 BRe 1,065

088

B3H 1.088



Einzelheiten rund um Ihr neues Zuhause, die iiberzeugen.

Die gehobene Ausstattung mit viel Liebe zum Detail nochmal im Uberblick:

hochwertige maldgefertigte Echtholz-Schreiner-Einbaumdbel aus Akazie m Bad
moderne maligefertigte Schreiner-Einbaumaobel in allen WCs und im Empfang
hochwertige und exklusive Schreiner-Echtholzturen mit Intarsienarbeit, aus Akazie,
Gastetoilette in der Wohnung, zwei getrennte Toiletten in den Gewerberaumen und
zusatzliches Waschbecken mit Schreiner-Unterbauschrank

exklusive Schreiner-Kuche mit Markengeraten von Siemens und Liebherr
(KUhlschrank und Gefrierschrank von 2020)

moderne und flexibel gestaltbare Einbauschranke in der voll mablierten Ankleide mit
Spiegeltlr sowie Schranke mit Spiegel im Flur

individuelle Regalsysteme in Hauswirtschaftsraum und Speise

wunderschoner Eiche-Echtholz Parkett im OG

exklusive Fliesen mit maligefertigten Intarsien

gemutliche und wohlige FulRbodenheizung im ganzen Haus

Dimmbares Licht in Wohnzimmer und Behandlungsraum

schneller und zeitgemal3er Glasfaseranschluss

indirekte Lichtkonzepte und Ambiente-LED-Beleuchtung

heller und beeindruckender Eingang mit Sichtbereich bis zur obersten Decke und
praktischem Zusatzstauraum unter der Treppe

Wohnung mit Eingang Uber die eigene Treppe

gemutlicher Edelstahl-Kaminofen und private Echtholz-Sauna in der Wohnung

Bad mit Walk-in-Dusche mit beheiztem Boden, Badewanne mit hochwertiger
Echtholzverkleidung, Doppelwaschbecken, Holz-Sauna, exklusive Echtholz-
Schreinermdobel, LED-Spotlights und Wandheizung

Schlafzimmer mit schéner sonniger Fensterfront

Grof3zugiger lichtdurchfluteter Wohnbereich mit separatem Esszimmer und offener
KlUche und anschlieRender Speise

Privater grol3zugiger Dachboden Uber die gesamte Grundflache mit viel Stauraum
maligefertigte Insektengitter vor allen Fenstern und uberall hochwertige
malgefertigte Marken-Insektenschutz-Schiebettren

maligefertigte Plissees und Lamellenjalousien

viele Steckdosen

Schallschutzverglasung auf Stral3enseite

hochwertige, exklusiv und kreativ gestaltete und bepflanzte Gartenarchitektur mit
Feng-Shui-Elementen und Teich mit Edelstahlumrandung sowie 2 Holzgartenhauser
hochwertige und exklusive Terrassen- und Gehwegplatten mit Terrassen- und
Gehwege-Einfassungen aus Granit

sehr grof3e Terrasse mit aullergewdhnlicher Einlegearbeit im Pflaster und
anschlieBendem Teich, Teiluberdacht - wie ein zweites Wohnzimmer im Freien
grofszugiger 15 gm Balkon mit herrlichem Blick in den Garten, privater Treppe in den
Garten, schattenspender Markise und exklusivem Glassichtschutz

weitere individuelle Sichtschutzsysteme auf Balkon und Terrasse

wunderschone Sonnige Sudost-Sud-Sudwest-Ausrichtung

Drei Stellplatze mit Stromversorgung, davon 2 unter dem modernen Carport

4 Anschlusse fur Gartenbewasserung incl. Bewasserungssystem fur die begrunte
Hecke



Das bekommen Sie:

Zahlen - Daten - Fakten:
e Objektart: freistehendes Wohn- und Geschaftshaus
e Baujahr: 2007,
e Bauart: Massiv-Ziegelbau
e Baumasse: 1097,99 m3
e Grundflache Haus: 14,99 x 10,99 = 164,74 gm
e Gesamtflache (UG + OG) ca. 265 m?
e UG 135 gm (aktuell Praxisraume): 119 gm + Eingang 10 gm + Technikraum
e OG 126,46 gm (Wohnung) + Treppenhaus + 15 gm Balkon +
geraumiger Dachboden Uber die gesamte Grundflache
e Grundstuck: 1029 m?
e Jimmer:
EG: 4 Behandlungszimmer zzgl. Kiche, Werkraum, Empfang /
Wartebereich, 2 WCs, Treppenhaus mit Stauraum, Technikraum,
OG: 4 Zimmer: Schlafzimmer, Buro /Kinderzimmer, Wohnzimmer, Esszimmer/
Klche, zzgl. Bad, Gaste-WC, HWR, Ankleide, Speise, Treppenhaus
e [Energieausweis: A+
e Heizungsart: Grundwasser-Warmepumpe mit neuer Heizung 2020 und umfassender
und kompletter Brunnenreinigung 2024, Fullbodenheizung
e Figenstromnutzung: 1 x PV-Anlage mit 5,78 KW (Monatliche Rendite: 282,00 Euro)
1 X PV-Anlage mit 10,66 Kw + 14 Kw Speicher
e Modernisierungen: Stahltrager-Pulverbeschichteter Doppel-Carport 2013
Echtholzparkett OG 2016, komplette Fassade 2018 mit hochwertigen Malerarbeiten
und exklusiver und moderner Schreiner-Vertafelung,
Pflaster Zugang / Wege / Terrasse 2020
AulBenanlagen: grol3zUgiger Garten und Terrasse, Balkon mit Aul3entreppe,
2 Holz-Gartenhauser, Stellplatze: 3, davon 2 im Carport

Kaufpreis: 888.800 Euro

Die Kiche und alle Einbaumobel in Bad und WCs, Ankleide, Flur, Hauswirtschaftsraum
Speise sowie Regalsysteme in Dachboden und Gartenhauser sind im Preis enthalten.
Auf Wunsch kénnen weitere Mobel und Ausstattung Ubernommen werden.

Lage: Alles da. Alles nah.

Besonderheit: ruhige Ortsrandlage und trotzdem zentral.

In wenigen Minuten erreichbar:

viele Supermarkte, Backer & Metzger, Bank, Café, Restaurants, Arzte, Kindergarten,
Kinderkrippe, Schulen, Spielplatz, Sportplatz, Sportverein, Baumarkt, Tankstelle, vielfaltige
Freizeitmdglichkeiten.

sehr gute Verkehrsanbindung (incl. Autobahn) nach Minchen, Flughafen, Osterreich.
Berge & Seen sind schnell erreichbar - perfekt fur Alltag, Wochenenden und Pendler.
Nur 10 Minuten entfernt von der wunderschénen blauen Donau, eine Stunde von den
hochsten Gipfeln des bayerischen Waldes oder zwei Stunden von den Alpen.



Sie mochten dieses Lebensgetiihl
selber ertahren?

Das Haus bietet noch so viel
mehr als die Bilder zeigen
konnen.

Uberzeugen Sie sich selbst bei
einer Besichtigung vor Ort

Sie sind herzlich eingeladen.
Erleben Sie die Vielfaltigkeit
dieses Hauses live.

Ich freue mich darauf, lhnen
alles personlich zu zeigen.

Sonja Eder

Nutzen Sie diese
einzigartige Chance!

Melden Sie sich JETZT bei mir.
Ich freue mich auf Sie.

Ich bin fir Sie da: eder-sonja@web.de
Sonja Eder Tel.: 0170-8399907

IAV.LNOM
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