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Exposé

Reihenhaus in ABling

Miinchen-Pendler: 20 Min zum Ostbahnhof — modernes,
energieeffizientes Haus A+ (2019)

Baujahr

Grundstuicksflache
Etagen

Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

2019
169,00 m?
4

4,00
130,00 m?
43,00 m?

Luft- /Wasserwarme

https://www.ohne-makler.net/immobilie/445494/

Objekt-Nr. OM-445494
Reihenhaus

Verkauf: 899.000 €

Ansprechpartner:
M. Stabel
Mobil: 0176 92189347

85617 ABling
Bayern
Deutschland

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Garagen
Stellplatze

Heizung

Nach Vereinbarung
gepilegt

3

2

1

2

Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Einziehen ohne Kompromisse: modernes Zuhause mit Energieeffizienz A+ fiir Familien — ruhig
wohnen und schnell in Miinchen. Der Bahnhof ist fu3laufig erreichbar; mit der Regionalbahn
gelangen Sie in etwa 20 Minuten zum Ostbahnhof. Vier Ebenen, ein stidlich ausgerichteter
Garten sowie eine hochwertige Ausstattung bieten ein durchdachtes Wohnkonzept fiir Paare
und Familien.

Das 2019 errichtete Niedrigenergiehaus tiberzeugt durch eine moderne Bauweise und eine
hochwertige Ausstattung. Verwendet wurden unter anderem Echtholzparkettbéden aus Eiche
sowie grofformatige Fliesen in beiden Badern und im Gaste-WC. Die gut gedammten
Auienwiande und die grofien Fensterflichen sorgen fiir helle RAaume und ein angenehmes
Wohnklima.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet den Mittelpunkt des Hauses und bietet
ausreichend Platz fir den Alltag und gemeinsames Wohnen. Eine mafigefertigte Regalwand
schafft zusatzlichen Stauraum und integriert den Fernsehbereich dezent. Bodentiefe Fenster
sowie die Fltigeltiir zum Garten sorgen fur viel Tageslicht.

Der nach Stiden ausgerichtete Garten mit Terrasse und Pergola schlief3t direkt an den
Wohnbereich an und ladt zum Verweilen ein.

Die Wohnkitiche ist funktional und grof3zligig angelegt und erméglicht ein gemeinsames
Kochen und Zusammensein. Zur Ausstattung gehéren unter anderem Geschirrspiiler,
Einbauktihlschrank mit separatem Gefrierschrank, Doppelsptile, Einbaubackofen sowie ein
Induktionskochfeld.

Im Obergeschoss befinden sich zwei Schlafzimmer, ein Badezimmer mit Badewanne und
Dusche sowie ein Arbeitsbereich (abschlieSbares Buiro mit bodentiefem Fenster).

Das ausgebaute Dachgeschoss wird derzeit als Elternbereich genutzt und umfasst ein
Schlafzimmer sowie ein weiteres, sehr grof3es Badezimmer mit Dusche.

Im Kellergeschoss stehen ein grof3ziigig geschnittener beheizbarer Hobbyraum mit Fenster
sowie ein Hauswirtschaftsraum zur Verfigung. Zusatzlicher Stauraum befindet sich im
offenen Kellerbereich.

Eine Garage sowie zwei Stellplatze, einer davon mit Wallbox, erginzen das Angebot.

Das Haus ist bereits optimal auf die Nutzung dynamischer Stromtarife vorbereitet. Durch den
Einbau moderner Smart Meter kann der Stromverbrauch transparent tiberwacht und flexibel
an gunstige Tarifzeiten angepasst werden. Dies ermoglicht eine effizientere Energienutzung
und langfristige Kosteneinsparungen.

Mit einer 22kW Smart-Wallbox ist die nachste Generation der Ladetechnologie schon startklar
und ermoglicht zukunftssicheres, leistungsstarkes Laden.

Eine Video-Sprechanlage mit App-Anbindung erméglicht die Steuerung des Zugangs auch von

unterwegs. Elektrische Sonnenschutz-Lamellen lassen sich komfortabel per App bedienen und
programmieren.

Ausstattung

Im Kaufpreis aufSerdem enthalten:

¢ Nolte Einbauktiche (Interliving-Serie) sowie SIEMENS Markengerate (Induktionsherd,
Backofen, Geschirrspiiler, Kiihlschrank), eingebaut 2020

* Maf3gefertigtes verschiebbares Buicherregal vom Tischler mit zweiter Wand und Fernseher,
eingebaut 2020

* Magpgefertigte Waschtischmébel vom Tischler aus Eiche in beiden Badern; dazu hochwertige,
passgenaue Spiegel, eingebaut 2020
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e Stilvolle Stauraumsysteme/Garderobe (Flur) vom Tischler aus Eiche, eingebaut 2020

¢ Stilvolle Stauraumsysteme (Schlafzimmer Dachgeschoss) vom Tischler aus Eiche, eingebaut
2020

* Passgenaue Regalsysteme unter der Treppe und im Hauswirtschaftsraum (Keller), eingebaut
2020

* 22kW Smart-Wallbox, eingebaut 2023

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges

Das Haus bietet 4 Zimmer (1 Wohnzimmer, 3 Schlafzimmer). Hinzu kommt ein etwa 6,6 m?2
grof3er Arbeitsbereich (abschliefSbar, beheizbar und mit Fenster versehen). - Die Immobilie
wird provisionsfrei angeboten.

Lage
Alles in Reichweite — Stadt, Land, Freizeit!

Ob Miunchen, Grafing, Rosenheim oder die idyllische Wasserburger Altstadt — von Afling aus
sind Sie tiberall schnell und bequem.

Mit der Bahn

¢ sind Sie in nur ca. 5 Minuten in Grafing,

¢ in ca. 20 Minuten am Mitinchner Ostbahnhof,

¢ in ca. 30 Minuten direkt im Herzen Miinchens.

Auch mit dem Auto sind die Wege kurz:

* Grafing erreichen Sie in ca. 10 Minuten,

* Ebersberg in ca. 15 Minuten,

* Rosenheim in ca. 25 Minuten,

¢ ins Miinchner Zentrum gelangen Sie in ca. 45 Minuten.

ABling bedeutet perfekte Anbindung fir alle, die das Beste aus beiden Welten wollen: Ruhe im
Griunen und Nahe zur Stadt. Durch seine Lage verbindet der Landkreis Ebersberg das
Alpenvorland mit dem dynamischen Wirtschaftsstandort rund um Muinchen. Die
Metropolregion Miinchen ist nicht nur eine der erfolgreichsten Wirtschaftsraume Europas.
Abwechslungsreiche Landschaften, vielfaltige kulturelle Angebote und beste
Freizeitmoéglichkeiten — dies alles sorgt fiir die Bewohner der

Metropolregion Miuinchen fiir héchste Lebensqualitat.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 12,90 KkWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse A+
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Wohnkitiche

Kuche
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Galerie

Grof3ztigiges Treppenhaus

OG: Bad mit Badewanne & Dusche OG: Bad mit Badewanne & Dusche
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OG: Kinderzimmer 1

OG: Kinderzimmer 2
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Galerie

Arbeitsbereich / Home Office Heller Arbeitsbereich

https://www.ohne-makler.net/immobilie/445494/ Seite 8/17



Galerie

DG: Schlafzimmer /Stauraum

DG: Schlafzimmer
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Galerie

DG: Grofies Badezimmer
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DG: Bad mit Dusche
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Grofiztigiger Hobbyraum

Hobbyraum
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Garten: Sichtschutz /2022

Garten: Pergola /2022
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Grundrisse

Kiche

Essen / Wohnen
(30,17 m?)

Terrasse
(6,72 m?/ 50%)

Angaben zur Terrasse laut
Bauunterlagen 2019. Die
Terrasse wurde jedoch baulich
erweitert.

Erdgeschoss

https://www.ohne-makler.net/immobilie/445494/

Seite 13/17



Grundrisse

Schlafzimmer
(15,03 m?)

=

L

Arbeitsbereich Schlafzimmer
(6,63m?) (15,03 m?)

Obergeschoss
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Grundrisse
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Exposé - Grundrisse

Hauswirtschaftsraum
(13,66 m?)
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Hobbyraum
(24,82 m?)

Kellergeschoss
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Anhidnge

1. Energicausweis A+
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EN E RG I EAUSWEIS far Wohngebaude

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

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

18. November 2013

Registriernummer * BY-2019-002986122 2

CO,-Emissionen® 7,3 kg/(m?-a)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes

12,9  kWh/(m?*a)

232  kWh/(m*a)

- GINNER
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-

Primérenergiebedarf dieses Gebaudes

Anforderungen geméB EnEV *

Primérenergie! rf

Ist-Wert 23,2 kWh/(m?-a) Anforderungswert 36,1 kWh/(m?-a)

Energetische Qualitdt der Geb&udehiille H,"'
IstWert 0,25 W/(m2K)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWirmeG °

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Wiérme-und Kiltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG)

Geothermie und

Art: Umweltwarme

Deckungsanteil: 100,0 %
°/o

%

ErsatzmaBnahmen ©

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

)Z'( Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

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

Verscharfter Anforderungswert

Primarenergiebedarf: kWh/(m2-a)
Verscharfter Anforderungswert

fur die energetische Qualitat der

Gebéudehtille 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

&

Anforderungswert 0,42 W/(m2:K)

O eingehalten

Fir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
)Z( Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
[0 Verfahren nach DIN V 18599

[0 Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
[0 Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

12,9 kWh/(m?-a)

Vergleichswerte Endenergie
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Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung lasst fiir die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
nissen fiihren konnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den tatséchlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebdudenutzfliche (A,), die im
Allgemeinen gréBer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises % freiwillige Angabe
® nur bei Neubau

7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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