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Exposé

Reihenhaus in Minchen-Ramersdorf

Ohne Makler und *VHB* TOP-LAGE! Reihenhaus
Miinchen, MUSTERSIEDLUNG Gartenschau: ruhig, griin,

1934
180,00 m?
2

4,00
132,00 m?
160,00 m?

zentral

Objekt-Nr. OM-444200
Reihenhaus

Verkauf: 1.147.000 €

Ansprechpartner:
Herr Finkel

81669 Munchen-Ramersdorf

Bayern

Deutschland
Energietrager Gas
Ubernahme sofort
Zustand renoviert
Schlafzimmer 3
Badezimmer 1
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

SOFORT BEZUGSFERTIGES

Reihenhaus mit hell durchfluteten Raumen

TOP-LAGE

in RH-Siedlung in Miinchen-Ramersdorf
UMFASSEND RENOVIERT

Technische Modernisierung in 2010

GROBZUGIGE PLATZVERHALTNISSE

fiir Familien oder Paare mit Anspruch an Raum, Wohnqualitat sowie Naherholung

FLACHEN

ALLE ANGABEN SIND CIRCA-ANGABEN
* Wohnflache: 132 qm

® Vorgarten: 56 qm

* Garten: 48 qm

* Uberdachte Terrasse: 15 qm
KELLER

Gesamtflache: 63 qm
ERDGESCHOSS

Kiiche: 11,5 gqm

Wohnzimmer: 29 qm

WC: 1,2 gm

Gang: 5 qm

ERSTES OBERGESCHOSS
Zimmer Rechts: 23 qm

Zimmer Links: 11 qm

Flur: 2,5 gqm

Bad: 3 gm

DACHGESCHOSS:

Vorplatz: 3 gqm

Raumhohe tiber 2 Meter: 20 qm
Raumhohe unter 2 Meter: 11 qm

Ausstattung
SICHERHEIT:

https://www.ohne-makler.net/immobilie/444200/
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¢ Elektrisch auf Schutzleiter modernisiert
¢ FI-Schutzschalter trennen Stromkreise

* Moderne Wasserleitungen
INVESTITIONSSCHUTZ:

* Wartungsarme Fenster aus Aluminium

* Wartungsarme Turen aus Aluminium

¢ Gemitlicher Kachelofen im Wohnbereich
KOMFORT:

* Bad mit Eckbadewanne

* Hochwertige Massivholztiren aus Ahorn
* Einbauktiche

* Uberdachte Terrasse

* Geflieste Boden

* 2 Gartenhauschen

* Aufiengrill und Feuerschale

Fuf3boden:
Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Einbaukitiiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

Dieses charmante Reihenhaus in TOP-LAGE befindet sich im Miuinchner Osten in zentraler
und ruhiger sowie naturnaher Umgebung. In unmittelbarer Nahe befindet sich der
Naturbereich "Gartenschau".

UMGEBUNG:

Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Dinge des Lebens sind fusslaufig sehr gut erreichbar.
SEHR GUTE ANBINDUNG:

¢ U-Bahn fusslaufig

* Bus fusslaufig

* Mittlerer Ring

¢ Autobahnring tiber die A8 Salzburg

EIN PARADIES MITTEN IN MUNCHEN !

GESCHUTZTES GEBIET !

Die Immobilie gehoért zur Mustersiedlung. Einem mit 15 ha grofien und in sich geschlossenen,
von grof3ziigigen Grunflachen durchzogenem Gebiet einer Reihenhaussiedlung.

Besonders erwahnenswert ist, dass das gesamte Areal Esemble-Schutz genief3t.
NICHT ZU VERWECHSELN MIT
Denkmalschutz!

ESEMBLE-SCHUTZ

https://www.ohne-makler.net/immobilie/444200/ Seite 3/16



bedeutet, dass Freirdume zur Gestaltung von Fassaden, Dach oder Anbauten wie
Wintergarten etc. gegeben sind, jedoch der Bau von 5-Stéckigen Hausern wie es heute im
knappen Wohnraum von Munchen ublich ist, untersagt sind.

Zusatzlich bleibt der Natur- und Erholungsbereich "die Gartenschau" erhalten.

"Dieses Musterbeispiel malerischen Stadtebaus, ausgerichtet auf die Ramersdorfer-Kirche als
Blickziel ist zu erhalten"

Infrastruktur:

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

https://www.ohne-makler.net/immobilie/444200/ Seite 4/16



Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 91,65 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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EG Wohnzimmer
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Exposé - Galerie
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OG Treppe und Gang
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Exposé - Galerie

OG Westzimmer 2
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Exposé - Galerie

OG Ostzimmer 1
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Galerie
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OG Ostzimmer 2

https://www.ohne-makler.net/immobilie/444200/ Seite 10/16



Exposé - Galerie

DG Dachstudio 1

DG Dachstudio 2
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Galerie

DG Dachstudio 3

Zugang mit Vorgarten Garten mit Terrasse
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Galerie

Terrasse mit Garten
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Exposeé - Galerie
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FI-Schutzautomat 1
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Exposé - Grundrisse
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Anhange

1. Energieausweis
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EN ERG l EAU SWEIS fir Wohngeb&ude

'\» gemlB den §6 16 ff. Energleemsparverordnung (EnEV)

= R —

Glltig bis: 07.09.2018 ; 1

Gebaude
'ﬁillaygity.g‘ Reihenmittelhaus
Gebaudeteul

Bau;ahr Gebﬁude l

Baujahr Anlagentechnik >

Anzahl Wohnungen 1

_ ‘ Gebaudenutzfliche (A,) 162.00 m?
Anlass der Ausstellung O Neubau O Modernisierung D Sonstiges (freiwillig)
des Energieausweises ® Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben lber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die _energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfes unter standardisierten Rand-
bedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energe-
tische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die s:ch in der Regel von den allgememen Wohnflachenangaben unterscheidet.

Die angegebenen Vergleichswerte sollen . KErlauterungen - siehe Seite 4).

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

® Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt. Die Ergebnisse sind
auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch ® Eigentamer O Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefugt (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 Energieauswetis ist lediglich dafar gedacht, einen Gberschla-

gigen Vergleich von Geb&uden zu ermdglichen.

Aussteller: | B ArchiNea

ArchiNea AG

Architekten, Ingenieure,
Energieberater & Sachverstandige
Energieberater Marek Chudy
Willy-Brandt-Allee 10

81829 Minchen 08.0_9.3008

Datum

Energiesusweis Nummer SWM-Ausweis_000502
wvaleur 10



Norbert Finkel
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ENERGIEAUSWEIS o womgessuce

gemaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

== = =% e

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

CO,-Emissionen " kg/m?a

0 50 100 150 200 250 300 350 400  >400

=

i

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

Primarenergiebedarf Energetische Qualitit der Gebaudehiille

Gebaude Ist-Wert kWh/m2a Gebaude Ist-Wert H W/m2K
EnEV-Anforderungswert kWh/m2a EnEV-Anforderungswert H * Wim?K
S
& : o i
Endenergiebedarf
Energietrager Jahrlicher Endenergiebedarf in kWh/m2a far Gesamt in kWhimia
Heizung Warmwasser Hilfsgerate

2

/

)
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. Sonstige Angaben

l ( Vergleichswerte Endenergiebedarf
Einsetzbarkeit alternativer Energieversorgungs- {f i

systeme
O nach § 5 EnEV vor Baubeginn beracksichtigt

\
Alternative Energieversorgungssysteme werden

S Lo

genutzt fir: 4 - > S W & 6 < .

O Heizung O Warmwasser y § iy’ éo" ’}\4' \.,\"& ,§' ,é’ é@ \Q\O& (}é‘ \.}é

O Loftung O Kahlung fy Q‘? *e $e '}g ob"s f g‘g) \‘s? fc \é? S |

S
' Liftungskonzept ‘1 & ¢ &€ & §&SE

Die Liaftung erfolgt durch: g é!' $6‘ '?0 g}‘ ‘

O Fensterlaftung O Schachtlaftung &S

O Laftungsanlage ohne WarmerGckgewinnung & 4\0 « ;? o

O Laftungsanlage mit Warmeriickgewinnung ‘
s SO . _J

Energicausweis Nummer SWM-Ausweis_000502
evalour 1 0

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Das verwendete Berechnungsverfahren ist durch die Energieeinparverordnung vorgegeben. Insbesondere wegen standar-
disierter Randbedingungen erlauben die angegeben Werte keine Ruckschlasse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.
Die ausgewiesenen Bedarfswerte sind spezifische Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebsudenutzfliche (A

" freiwillige Angabe " ggf. einschlieBlich Kahlung

3 nur in den Fallen des Neubaus und der Modernisierung auszufGllen 4 EFH-Einfamilienhauser, MFH Mehrfamilienhauser



Energieausweis Nummer SWM-Ausweis_000502

evaleur 10

=

ENERGIEAUSWEIS tr wonmgesiuce

gemaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

=i

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

I

Energieverbrauchskennwert

Dieses Gebaude
91.65 kWh/(m?a)

\ 4

Energieverbrauch fur Warmwasser:

=

fl

250 300 350

0 enthalten

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

s o L S _LS S = TN

_
=

400  >400

4
A
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® nicht enthalten

O Das Geb&ude wird auch gekuihlt; der typische Energieverbrauch far Kuhlung betragt bei zeitgemaBen Geraten etwa
6 kWh je m2 Gebaudenutzflache und Jahr und ist im Energieverbrauchskennwert nicht enthalten.
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Vergleichswerte Endenergiebedarf
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Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebaude, in denen Warme fir Heizung und Warm-
wasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestelit wird.
Soll ein Energieverbrauchskennwert verglichen werden,
der keinen Warmwasseranteil enthalt, ist zu beachten,
dass auf die Warmwasserbereitung je nach Gebaudegré-
Be 20 - 40 kWh/m?a entfallen k&nnen.

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

] : Energie- Anteil Klima- Energieverbrauchskennwert in kWh/m?a ]
Energietrager Abrechnungszeitraum verbrauch Warm- faktor (zertlich bereinigt, klimabereinigt) |
wasser
von bis [kwh] [kWh] Heizung Warmwasser Kennwert

Erdgas H 12.01 .2005; 27.12.2005| 15'530.00 0.00 1.03 98.36 000 98.36
Erdgas H 28.12.2005 11.12.2006 14'770.00 0.00 1.09 98.96 0.00 J98.96 t
A
Erdgas H 12.12.2006 | 17.12.2007 | 11'700.00 0.00 1.08 77.64 0.00 ] 77.64 i
i
Durchschnitt | 91.65 |
b i e = = ——r=——— eveecssge gl
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Erlauterungen zum Verfahren

h

e

Das Verfahren zur Ermittlung von Energieverbrauchskennwerten ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die
Werte sind spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (A,) nach Energieeinsparverordnung. Der tatsachliche
Verbrauch einer Wohnung oder eines Geb3udes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden
Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauchskennwert ab.
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" EFH-Einfamilienhauser, MFH-Mehrfamilienhauser




Energleatswazs Nummer SWIM Ausweis_000502
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Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird in diesem Energieausweis durch den Jahres-Priméirenergiebedarf und den Endenergiebedarf
dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte sind auf der Grundlage der Bauun-
terlagen bzw. gebaudebezogener Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedingungen (z.B. standar-
disierte Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warmegewinne usw.)
berechnet. So Iasst sich die energetische Qualitat des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine Rackschlds-
se auf den tatsichlichen Energieverbrauch.

Primarenergiebedarf - Seite 2

Der Primérenergiebedarf bildet die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes ab. Er berGcksichtigt neben der Endenergie
auch die so genannte ,Vorkette” (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energie-
trager (2.B. Heizd|, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Kleine Werte signalisieren einen geringen Bedarf und damit
eine hohe Energieeffizienz und Ressourcen und Umwelt schonende Energienutzung. Zusatzlich konnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO2-Emissionen des Gebiudes freiwillig angegeben werden.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahrlich bendtigte Energiemenge far Heizung,
Laftung und Warmwasserbereitung an. Er wird unter standardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet
und ist ein MaB far die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Ener-
giemenge, die dem Gebaude bei standardisierten Bedingungen unter Beriicksichtigung der Energieverluste zugefahrt
werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Laftung sicher-
gestellt werden kdnnen. Kleine Werte signalisieren einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Die Vergleichswerte far den Energiebedarf sind modellhaft ermittelte Werte und sollen Anhaltspunkte far grobe Ver-
gleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichswerten erméglichen. Es sind ungeféhre Bereiche angegeben, in
denen die Werte far die einzelnen Vergleichskategorien liegen. Im Einzelfall kénnen diese Werte auch auBerhalb der
angegebenen Bereiche liegen.

Energetische Qualitat der Gebaudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeabertragende Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust
(Formelzeichen in der EnEV: HT’). Er ist ein MaB far die durchschnittliche energetische Qualitat aller wérmedbertra-
genden Umfassungsflachen (AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Kleine Werte signalisieren einen
guten baulichen Warmeschutz.

Energieverbrauchskennwert - Seite 3

Der ausgewiesene Energieverbrauchskennwert wird far das Geb3ude auf der Basis der Abrechnung von Heiz- und
ggf.Warmwasserkosten nach der Heizkostenverordnung und/oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten
ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Geb4udes und nicht der einzelnen Wohn- oder
Nutzeinheiten zugrunde gelegt.Uber Klimafaktoren wird der erfasste Energieverbrauch for die Heizung hinsichtlich der
konkreten drtlichen Wetterdaten auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So fihren beispielsweise hohe
Verbrauche in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebdudes. Der Energiever-
brauchskennwert gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Gebaudes und seiner Heizungsanlage.

Kleine Werte signalisieren einen geringen Verbrauch. Ein Rackschluss auf den kinftig zu erwartenden Verbrauch ist je-
doch nicht méglich; insbesondere kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie von
deren Lage im Gebaude, von der jeweiligen Nutzung und vom individuellen Verhalten abhangen.

Gemischt genutzte Gebaude

Far Energieausweise bei gemischt genutzten Gebduden enthélt die Energieeinsparverordnung besondere Vorga-

ben. Danach sind - je nach Fallgestaltung - entweder ein gemeinsamer Energieausweis fur alle Nutzungen oder zwei
getrennte Energieausweise fir Wohnungen und die Gbrigen Nutzungen auszustellen; dies ist auf Seite 1 der Ausweise
erkennbar (ggf. Angabe ,Gebaudeteil).
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