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Exposé

Reihenhaus in ABling

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

Objekt-Nr. OM-445494
Reihenhaus

Verkauf: 979.000 €

Ansprechpartner:
M. Stabel
Mobil: 0176 92189347
85617 ABling
Bayern
Deutschland
Baujahr 2019 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 169,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 4 Schlafzimmer 3
Zimmer 4,00 Badezimmer 2
Wohnflache 130,00 m? Garagen 1
Nutzflache 43,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Luft-/Wasserwarme Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Modernes Familienhaus (Baujahr 2019) mit hoher Energieeflizienz (A+) in ruhiger Lage und
guter Anbindung nach 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+

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

Galerie

il Tl

& 7T
_'1 ﬂ Hﬂ[’”
: ||[y||u|h'

https://www.ohne-makler.net/immobilie/445494/ Seite 4/18



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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DG: Schlafzimmer /Stauraum
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Galerie

DG: Schlafzimmer

DG: Grofies Badezimmer
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Galerie

2/ BRI

DG: Bad mit Dusche

Grof3ztigiger Hobbyraum
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Aufienansicht Haus
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Garten: Sichtschutz
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Galerie

Garten: Pergola
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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
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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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Anhange

1. Energieausweis A+
2. Ausfuihrliches Exposee
3. Datenblatt: Key Facts
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ENERGIEAUSWEIS « vomgesiuce

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Giilig bis: 28.11.2029 Registriernummer > BY-2019-002986122 1
Gebaude

Gebéaudetyp Einfamilienreihenmittelhaus

Adresse Kreuzfeldweg 5a, 85617 ABling

Gebéaudeteil Wohngebaude

Baujahr Gebaude ° 2019

Baujahr Warmeerzeuger ¢ | 2019

Anzahl Wohnungen 1

Gebaudenutzflache (Ay) 209,3 m? O nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietrager flur

Heizung und Warmwasser 3 Strom-Mix

Erneuerbare Energien Art:  Umweltwarme Luft W Verwendung: Heizung und Brauchwasser

Art der LGftung / Kithlung O Fensterluftung O Luftungsanlage mit Warmerlickgewinnung O Anlage zur
O Schachtliftung X Luftungsanlage ohne Wéarmeriickgewinnung Kuhlung

Anlass der Ausstellung X Neubau O Modernisierung O Sonstiges

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

Hinweise zu den Angaben (iber die energetische Qualitidt 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 Gebaudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Vergleiche ermagli-
chen (Erlauterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

X 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.

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

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch O Eigentimer X Aussteller
O Dem Energieausweis sind zuséatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (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 Gebadudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht,
einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller:

L’
Ingenieur- und Sachverstéandigenbtro Skora ]
Timo Skora Dipl.-Ing. (FH) l
ForststraBe 25 WD
83134 Prutting 29.11.2019
Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers
' Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung

der Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren
Eingang nachtréaglich einzusetzen.  Mehrfachangaben méglich * bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation
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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

125 150 175 200 225 >250

-

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

MERAlE | c | o | E| FONIGEEER

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

V? QWAS beb .\wbb x = 'Q\Q
sSS £ F5 SF &
FIE S 55 of oF
Qée & o & 'e)
&L & & $¢ &8
FTC xE Y £E g€
€ 2 13
§ £ &g
§ ¢ @

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



ENERGIEAUSWEIS .« vomgesiuce

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer 2 BY-2019-002986122 3

Energieverbrauch

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

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primér- ; Anteil o .
5 s Energieverbrauch Anteil Heizung Klima-
; Energietrager * energie- Warmwasser
von bis Taktor [kWh] (KWh] [kWh] faktor

Vergleichswerte Endenergie

-ﬁ‘BICI E | FONCHER

0 25 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
‘ _ auf Gebdude, in denen Wérme fir Heizung und
¥ sz? Qrg é'?wb és' Q> §L~ <~§'5 Warmwasser durch Heizkessel im Geb&ude bereitgestelit
S N S NP § & Q\\Q) &L ird.
Y 9 9 oL@ PG & ) wird,
T D @ o N
5 1? Q? qﬂ‘o"ws S § q,s\ L& Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
FL&EL S S¢ §FF¥ 5 : . :
S C 3¢ Q9P @“’s S beheizten Geb&udes verglichen werden, ist zu beachten,
d? & QS' °~§° é’g é’é\ dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
@Q' QPQS Q®<§ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&uden mit
§° $ & G& Kesselheizung zu erwarten ist.
& & 4

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Geb&udenutzfliche (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen gréBer ist als die
Wohnfliche des Gebdudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1
3

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

gegebenenfalls auch Leerstandszuschldge, Warmwasser-oder Kiihlpauschale in kWh * EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS G« vomgesuce

18. November 2013

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

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer BY-2019-002986122 4
Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
MaBnahmen zur kostengtinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O maglich X nicht méglich

Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
geschatzte
Nr Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in in als eschatzte Kosten pro
+ Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- gAmortisa- eingesparte
mit groBerer mab- e Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie

O weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis:

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

Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebdude dienen lediglich der Information.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

erhaltlich bei/unter:

ForststraBe 25, 83134 Prutting

Ingenieur- und Sachverstéandigenbtiro Skora, Timo Skora Dipl.-Ing. (FH)

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1

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



ENERGIEAUSWEIS i« vomgesiuce

geméB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil — Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemaB 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 dariiber informiert, woflir und in welcher Art erneuer-

bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2
(Angaben zum EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergie-
bedarf und den Endenergiebedarf dargestelit. 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 unabhéngig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Riickschlisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf —Seite 2
Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-

baudes ab. Er berlcksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte ,Vorkette* (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B.
Heizél, 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. Zuséatzlich kdnnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO2Emissionen des Gebaudes
freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitadt der Gebaudehiille —Seite 2
Angegeben ist der spezifische, auf die wéarmelibertragende

Umfassungs flachebezogene Transmissionswarmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: H'™ )- Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller warmetibertragenden Umfas-
sungsflachen (AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Warmeschutz. AuBerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebaudes.

Endenergiebedarf —Seite 2
Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regeln be-

rechnete, jahrlich benotigte Energiemenge fiir Heizung, Luftung
und Warmwasserbereitungan. Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fir die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Beriicksichtigung der Energieverluste zuge-
fuhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Llftung sicher-
gestellt werden konnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

18. November 2013

Angaben zum EEWarmeG — Seite 2
Nach dem EEW&rmeG muissen Neubauten in bestimmtem

Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Wé&rme- 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
,ErsatzmaBnahmen” wird ausgeflllt, wenn die Anforderungen
des EEWarmeG teilweise oder vollstéandig durch MaBnahmen
zur Einsparung von Energie erfllit werden. Die Angaben
dienen gegeniber der zustdndigen Behorde als Nachweis
des Umfangsder Pflichterfillungdurchdie ErsatzmaBnahmeund
der Einhaltung der fiir 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 6rtlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt 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-
b&udes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbe-
sondere kdnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebdaude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhangen.

Im Fall langerer Leerstédnde wird hierflir 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 bertcksich-
tigt. 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.

Primérenergieverbrauch — Seite 3
Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fiir das Geb&ude

ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager beriick-
sichtigen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — 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 flr grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefdhr die Werte fur die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.



Expose

Modernes, energieeffizientes Familienhaus
mit idealer MUnchen-Pendleranbindung

PROVISIONSFREI

ARling bei Minchen | Baujahr 2019 |
ca. 130 m2 Wohnflache + ca. 43 m2 Nutzflache

Nur 20 min mit der Bahn nach Munchen

KONTAKT:
M. Stabel
info.hausangebot@web.de
Tel.: 0176 - 92189347




Key Facts

Dieses moderne Familienhaus verbindet energieeffizientes Wohnen auf Neubau-Niveau mit
einer hervorragenden Anbindung nach Munchen. Die Immobilie eignet sich ideal fur Paare
und Familien, die Wert auf niedrige Energiekosten, hochwertige Ausstattung und kurze Wege
im Alltag legen. Verfugbar nach Absprache.

e Baujahr: 2019

o Energieeffizienzklasse: A+

e Flache: ca. 173 m? nutzbare Gesamtflache, ca. 169 m? Grundstlck
e Lage: A3ling, ca. 800m zum Bahnhof (MUnchen-Anbindung)

e Ebenen:4

e Zimmer: 4 + Arbeitsbereich (kleines Buro), 2 Bader, 1 Gaste-WC

e Garage: 1 Garage, 2 Stellplatze + Wallbox

e Modernes Zuhause ohne Sanierungsbedarf

e Sehr niedrige Energiekosten (A+)
o Ideale Pendlerlage mit direkter Anbindung nach Munchen
e Kaufpreis: 979.000 €

Einziehen, wohlfuhlen und zukunftssicher wohnen - ohne Kompromisse bei Energie
und Ausstattung.

Zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins bitten wir um einen kurzen
Finanzierungsnachweis oder eine Bankbestatigung.
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Uberblick

Eckdaten & Energie

Baujahr

2019

Energieeffizienzklasse

A+ (Energieausweis liegt vor)

Energiebedarf

12,9 kWh/(m?-a)

Warmeerzeuger

iDM iPUMP A 3-11 kW Luftwarmepumpe

Heizungsart

FuBbodenheizung im gesamten Haus (inkl. Keller) mit
Einzelraumregler

Infrastruktur & Lage

Ort

ARling bei MUnchen

Bahnhof /Entfernung Ca. 800 m zum Bahnhof - ideal fur Pendler
(Regionalbahn nach Munchen)
Infrastruktur Schule, Kindergarten, Arzte, Supermarkt fulaufig

Flachen & Raumaufteilung

Wohnflache

Ca. 130 m2 Wohnflache

Nutzflache Ca. 43 m? (mit groRziigigem Hobbyraum)
Wohn- und Nutzflache Ca. 173 m?

gesamt

Grundstiicksflache Ca. 169 m?

Ebenen 4 (KG, EG, OG, DG)

Anzahl der Zimmer

4 (davon 3 Schlafzimmer und 1 Wohnzimmer)
und 1 Arbeitsbereich (abschlieRbares Blro)

Bader Bad 1 im Obergeschoss mit Badewanne, grol3zugiger
Dusche und WC;
Bad 2 im Dachgeschoss mit grof3zugiger Dusche und WC
Gaste-WC 1 separates Gaste-WC
Kuche 1 Wohnkuche

Kellerraume

1 groRzugiger Hauswirtschaftsraum mit Fenster;
1 Hobbyraum mit BelUftung, Ful3bodenheizung und Fenster
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Ausstattung & Besonderheiten

Zustand Modern und top gepflegt
Ca. 2/3 der Wohnflache im Marz 2026 frisch gestrichen
Ausstattung Gehoben

Echtholz-Parkett

Echtholz-Parkett aus Eiche in allen Wohnraumen

Telekommunikation und
Netzwerk

Glasfaseranschluss und Telekomanschluss vorhanden

Flachendeckendes Gigabit-Netzwerk basierend auf Ubiquiti
UniFi Technologie im ganzen Haus verlegt (WLAN Uber Wifi
Access Points pro Stockwerk und zusatzlich 2x LAN-
Anschluss pro Stockwerk)

Smart Home

Doorbird D2101V Video-Sprechanlage und Intercom,
inklusive elektronischer Turoffner und App-Steuerung
22kW Smart-Wallbox Vestel EVC04-AC22-SLWDA-T2S mit
App-Steuerung und programmierbarem Aufladen
Sonnenschutz-Lamellen mit WAREMA WMS WebControl Pro
App-Steuerung

Einbau eines Smart Meters zum dynamischen Erfassung
des Stromverbrauchs

Fenster

3-fach verglaste Fenster

Warmwasserbereitung

Zentrale Warmwassererzeugung Uber die Heizungsanlage
mit indirekt beheiztem Speicher

Wasserenthdrtungsanlage

JUDO SOFTwell P Anlage

AulBenflachen

Garten

Von Gartendesignerin liebevoll gestalteter Innenhofgarten
mit Sudausrichtung, inklusive Gartenbeleuchtung, mit
programmierbarer Zeitschaltuhr

Garage und Stellplatze

1 Garage und 2 AulRenstellplatze (1 vor der Garage und
1 vor dem Haus mit Wallbox zum Aufladen fur E-Fahrzeuge)

Objektart

Haus

Reihenmittelhaus
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Details

Objektbeschreibung

Dieses Haus mit 4 Ebenen und schonem Innenhof-Garten ist das ideale Zuhause fur alle, die
ruhig wohnen wollen und zugleich eine gute Anbindung in Richtung Muanchen schatzen.

Das 2019 errichtete Niedrigenergiehaus besticht durch eine moderne Bauweise und eine
hochwertige Ausstattung. Verwendet wurden unter anderem Echtholzparkettbéden aus Eiche
sowie grofRformatige italienische Fliesen in beiden Badern und im Gaste-WC. Die gut
gedammten AulBenwande und grol3en Fensterflachen lassen viel Licht und Luft ins Haus.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bietet ausreichend Platz fur den Alltag und
gemeinsames Wohnen. Eine malRangefertigte Regalwand schafft zusatzlichen Stauraum und
integriert den Fernsehbereich dezent. Bodentiefe Fenster und die Fligeltir zum Garten
sorgen fur viel Tageslicht.

Der nach Studen ausgerichtete Garten mit Terrasse und Pergola schliel3t direkt an den
Wohnbereich an und Iadt zu lauen Sommernachten im Freien ein.

Die moderne Wohnkuche ist funktional und ermdoglicht ein gemeinsames Kochen und
Zusammensein. Die Kichenausstattung bietet viel Platz zur Aufbewahrung. Geschirrspuler,
EinbaukUhlschrank mit separatem Gefrierschrank, eine Doppelspule, ein Einbaubackofen
sowie ein Induktionskochfeld mit variablen Kochzonen erleichtern das Arbeiten.

Im Obergeschoss befinden sich zwei grol3e Schlafzimmer, ein modern gestaltetes
Badezimmer und ein abschlieBbarer Arbeitsbereich mit bodentiefem Fenster (ca. 6,6 m?). Das
voll ausgebaute Dachstudio im DG Iadt ein zum Relaxen, Lesen und Geniel3en: Hier liegen
derzeit das Elternschlafzimmer sowie ein auserlesenes, grol3es Badezimmer, das zugleich
ausreichend Platz fur Sport- und Entspannungstibungen bietet.

Zu dem Haus gehort ein geraumiger Keller - mit einem grol3en beheizbaren Hobbyraum mit
Fenster und LUftung sowie einem Hauswirtschaftsraum. Zusatzlicher Stauraum bietet der
offene Teil des Kellers. Der grof3ztigige Hobbyraum bietet zusatzliche Nutzflache, die flexibel
verwendet werden kann (z. B. fUr Arbeiten, Sport oder Hobbys).

Eine Garage sowie zwei PKW-Stellplatze, einer davon mit einer Wallbox, vervollstandigen das
Angebot.

Zukunftssichere, digitale Ausstattung

Weiterhin Uberzeugt das Haus durch eine hochwertige zukunftssichere, digitale Ausstattung
und smarte Technologien, die den Alltag komfortabler, sicherer und effizienter machen. Die
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flachendeckende WLAN-Versorgung wird durch ein professionelles Ubiquiti UniFi-System mit
Access Points auf allen Etagen gewahrleistet - fur stabiles Highspeed-Internet in jedem Raum.

Die moderne Turstation von DoorBird bringt Sicherheit und Komfort: Video-Sprechanlage,
Intercom, elektronischer Turoffner und App-Steuerung ermdéglichen Ihnen, Besucher auch
unterwegs zu sehen und die Haustur per Smartphone zu 6ffnen.

Far héchsten Wohnkomfort sorgt aul3erdem das WAREMA WMS WebControl Pro System: die
Lamellen lassen sich einfach per Smartphone bedienen oder programmieren.

Das Haus ist bereits optimal auf die Nutzung dynamischer Stromtarife vorbereitet. Durch den
Einbau moderner Smart Meter kann der Stromverbrauch transparent Uberwacht 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 ermaoglicht zukunftssicheres, leistungsstarkes Laden.

Weitere Informationen
Im Kaufpreis auBerdem enthalten:

e Nolte Einbaukutche (Interliving-Serie) sowie SIEMENS Markengerate (Induktionsherd,
Backofen, Geschirrspuler, Kuhlschrank), eingebaut 2020

o Maligefertigtes verschiebbares Bucherregal vom Tischler mit zweiter Wand und
Fernseher, eingebaut 2020

o Maligefertigte Waschtischmobel vom Tischler aus Eiche in beiden Badern; dazu
hochwertige, passgenaue Spiegel, eingebaut 2020

e Stilvolle Stauraumsysteme/Garderobe (Flur) vom Tischler aus Eiche, eingebaut 2020

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

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

o 22kW Smart-Wallbox, eingebaut 2023
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Bild 1a und 1b: Ansicht Wohnzimmer (Winter)
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Bild 2a und 2b: Ansicht Wohnkiiche
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Bild 3: Ansicht grofziigiges Treppenhaus
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Bild 4: Ansicht Schlafzimmer/Kinderzimmer 1 im OG

Bild 5: Ansicht Schlafzimmer/Kinderzimmer 2 im OG
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Bild 6a und 6b: Ansicht Bad mit Badewanne im OG
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Bild 7: Ansicht Schlafzimmer 3 im DG

Bild 8a: Ansicht GrofSztigiges Bad im DG
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Bild 8b und 8c: Ansicht GrofSziigiges Bad im DG
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Bild 9b und 9c: Wohnlicher Kellerraum
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Alles in Reichweite - Stadt, Land, Freizeit!

Ob Munchen, Grafing, Rosenheim oder die idyllische Wasserburger Altstadt - von ARling aus
sind Sie Uberall schnell und bequem.

Mit der Bahn
e sind Sie in nur ca. 5 Minuten in Grafing,
e inca. 20 Minuten am Munchner Ostbahnhof,
e inca. 30 Minuten direkt im Herzen Minchens.

Auch mit dem Auto sind die Wege kurz:
e Grafing erreichen Sie in ca. 10 Minuten,
e Ebersbergin nur ca. 15 Minuten,
e Rosenheim in nur ca. 25 Minuten,
e ins Munchner Zentrum gelangen Sie in rund 45 Minuten.

ARling bedeutet perfekte Anbindung fur alle, die das Beste aus beiden Welten wollen: Ruhe
im Grunen und Nahe zur Stadt.

Durch seine Lage verbindet der Landkreis Ebersberg das Alpenvorland mit dem dynamischen
Wirtschaftsstandort rund um MUnchen. Die Metropolregion Midnchen ist nicht nur eine der
erfolgreichsten Wirtschaftsraume Europas. Abwechslungsreiche Landschaften, vielfaltige
kulturelle Angebote und beste Freizeitmoglichkeiten - dies alles sorgt fur die Bewohner der
Metropolregion Munchen fur héchste Lebensqualitat.
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Bild 10: Lage - 85617 ABling
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Quelle: Screenshot openstreetmap.org

ARling ist eine charmante 4.500 Einwohner-Gemeinde. Die Freizeitmdglichkeiten hier sind
vielfaltig - vom Spielplatz Uber Sportplatze mit Sportvereinen wie dem TSV ARling und dem
Tennisclub ABling bis hin zu jahrlich stattfindenden Veranstaltungen wie dem

Weihnachtsmarkt, verschiedenen Flohmarkten, Cafés (z.B. Kaffeemanufaktur Martermuhle)
oder einer Pizzeria.

Die Gemeinde ist sehr kinderfreundlich und verflgt Gber eine hervorragende Infrastruktur:
Arzte, Apotheke, Krippe/Kindergarten und Schulen (Grundschule, Mittelschule) sind bequem
innerhalb weniger Minuten zu Ful? erreichbar. Gute OPNV-Verbindungen zu Realschulen und
Gymnasien bestehen ebenso. Von Fruhjahr bis Herbst findet jeden Samstagvormittag ein
Wochenmarkt statt. Das Haus liegt ruhig in einer verkehrsarmen Seitenstral3e.

Bild 11: Umgebung Bild 12: Rathaus Afling
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Investition

Wohnraum im Landkreis Ebersberg ist und wird zukinftig laut Prognosen noch starker
nachgefragt. Das starkste Bevolkerungswachstum - Uber 14 Prozent bis zum Jahr 2045 - sagt
das Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) fur den Landkreis Ebersberg

sowie fur Freiburg im Breisgau, Potsdam und Leipzig voraus (Quelle: Immobilienmanager,
2024).

Der Landkreis Ebersberg zahlt aufgrund seiner Nahe zur Metropolregion Munchen und der
hohen Nachfrage zu den gesuchten Wohnlagen Deutschlands. Familienfreundliche
Infrastruktur, Schulen, Kindergarten und zahlreiche Freizeitmdglichkeiten garantieren
hdchste Lebensqualitat. Moderne, energieeffiziente Hauser im KfW-55-Standard wie dieses
sichern niedrige Betriebskosten und nachhaltigen Wohnkomfort.
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Grundriss der Immobilie

Bild 12: Grundriss Kellergeschoss Bild 13: Grundriss Erdgeschoss
(ungeféhre Angabe in m?) (ungeféhre Angabe in m?)
= ) ]
AN
Hauswirtschaftsraum 88 mp) :
(13,66 m?) Kiche
Flur
G 3 m?) (6.69m%)

Essen / Wohnen
(30,17 m?)

Hobbyraum
(24,82 m?)

Terrasse
(6,72 m?/ 50%)

Angaben zur Terrasse laut
Bauunterlagen 2019. Die
Terrasse wurde jedoch baulich
erweitert.
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Bild 14: Grundriss Obergeschoss Bild 15: Grundriss Dachgeschoss
(ungefahre Angabe in m?) (ungefahre Angabe in m?)

______________________________

Schlafzimmer
(15,03 m?)

Bad

2,00

L

[/

A
{1‘

E\EL B @ %8 m?
(2,
=7
l‘ Schlafzimmer 2,00
(14,64 m?)
Schlafzimmer
(15,03 m?) 1,00
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Kontakt

M. Stabel
E-Mail: info.hausangebot@web.de
Tel.: 0176 - 92189347

Rechtshinweis

Dieses Exposé ist nur fur Sie persénlich bestimmt. Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere
ausdruckliche Zustimmung gebunden. Alle Gesprache sind mit uns zu fuhren. Bei
Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadensersatzforderungen bis zur Hohe des Kaufpreises
ausdrucklich vor. Die Rechte an den Texten und Fotos/Abbildungen, liegen soweit nicht
anders angegeben, bei uns.
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Uberblick

Eckdaten & Energie

Baujahr

2019

Energieeffizienzklasse

A+ (Energieausweis liegt vor)

Energiebedarf

12,9 kWh/(m?-a)

Warmeerzeuger

iDM iPUMP A 3-11 kW Luftwarmepumpe

Heizungsart

FuBbodenheizung im gesamten Haus (inkl. Keller) mit
Einzelraumregler

Infrastruktur & Lage

Ort

ARling bei MUnchen

Bahnhof /Entfernung Ca. 800 m zum Bahnhof - ideal fur Pendler
(Regionalbahn nach Munchen)
Infrastruktur Schule, Kindergarten, Arzte, Supermarkt fulaufig

Flachen & Raumaufteilung

Wohnflache

Ca. 130 m2 Wohnflache

Nutzflache Ca. 43 m? (mit groRziigigem Hobbyraum)
Wohn- und Nutzflache Ca. 173 m?

gesamt

Grundstiicksflache Ca. 169 m?

Ebenen 4 (KG, EG, OG, DG)

Anzahl der Zimmer

4 (davon 3 Schlafzimmer und 1 Wohnzimmer)
und 1 Arbeitsbereich (abschlieRbares Blro)

Bader Bad 1 im Obergeschoss mit Badewanne, grol3zugiger
Dusche und WC;
Bad 2 im Dachgeschoss mit grof3zugiger Dusche und WC
Gaste-WC 1 separates Gaste-WC
Kuche 1 Wohnkuche

Kellerraume

1 groRzugiger Hauswirtschaftsraum mit Fenster;
1 Hobbyraum mit BelUftung, Ful3bodenheizung und Fenster
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Ausstattung & Besonderheiten

Zustand Modern und top gepflegt
Ca. 2/3 der Wohnflache im Marz 2026 frisch gestrichen
Ausstattung Gehoben

Echtholz-Parkett

Echtholz-Parkett aus Eiche in allen Wohnraumen

Telekommunikation und
Netzwerk

Glasfaseranschluss und Telekomanschluss vorhanden

Flachendeckendes Gigabit-Netzwerk basierend auf Ubiquiti
UniFi Technologie im ganzen Haus verlegt (WLAN Uber Wifi
Access Points pro Stockwerk und zusatzlich 2x LAN-
Anschluss pro Stockwerk)

Smart Home

Doorbird D2101V Video-Sprechanlage und Intercom,
inklusive elektronischer Turoffner und App-Steuerung
22kW Smart-Wallbox Vestel EVC04-AC22-SLWDA-T2S mit
App-Steuerung und programmierbarem Aufladen
Sonnenschutz-Lamellen mit WAREMA WMS WebControl Pro
App-Steuerung

Einbau eines Smart Meters zum dynamischen Erfassung
des Stromverbrauchs

Fenster

3-fach verglaste Fenster

Warmwasserbereitung

Zentrale Warmwassererzeugung Uber die Heizungsanlage
mit indirekt beheiztem Speicher

Wasserenthdrtungsanlage

JUDO SOFTwell P Anlage

AulBenflachen

Garten

Von Gartendesignerin liebevoll gestalteter Innenhofgarten
mit Sudausrichtung, inklusive Gartenbeleuchtung, mit
programmierbarer Zeitschaltuhr

Garage und Stellplatze

1 Garage und 2 AulRenstellplatze (1 vor der Garage und
1 vor dem Haus mit Wallbox zum Aufladen fur E-Fahrzeuge)

Objektart

Haus

Reihenmittelhaus
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