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Exposé

Doppelhaushalfte in Ebersberg

Modernisierte DHH mit Weitblick u. Einliegerwohnung -
ruhig & zentrumsnah

Objekt-Nr. OM-459122
Doppelhaushalfte

Verkauf: 999.900 €

Ansprechpartner:
Christine Dahnk

An der Weinleite 5
85560 Ebersberg
Bayern
Deutschland

Baujahr 1980 Ubernahme Nach Vereinbarung

Grundstiicksflache 640,00 m? Zustand renoviert
Etagen 3 Schlafzimmer 5

Zimmer 6,50 Badezimmer 3

Wohnflache 200,00 m? Garagen 2

Nutzflache 230,00 m?2 Stellplatze 3
Energietrager Strom Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Von Privat — Makleranfragen sind nicht erwtinscht
Verkauf erfolgt ausschliefilich ohne Maklerprovision

Gepflegte Doppelhaushalfte in ruhiger, zentraler Lage von Ebersberg mit unverbaubarem
Weitblick, viel Privatsphéire und gleichzeitig kurzen Wegen in die Stadt.

Durch die besondere Hanglage genief3en Sie jeden Tag eine beeindruckende Aussicht — bei
klarer Sicht bis in die Berge. Gleichzeitig wohnen Sie nur wenige Gehminuten vom Marktplatz
entfernt und erreichen die S-Bahn bequem zu Fuf3 (750 Meter).

Das Haus bietet ca. 200 m? Wohnflache auf drei Etagen und eignet sich fiir Familien,
Mehrgenerationenwohnen oder die Kombination aus Wohnen und Arbeiten.

Ein Highlight ist die 1,5 Zimmer Einliegerwohnung (48 m? - in den 190 m? enthalten ) mit
eigenem Zugang. Diese ist aktuell vermietet und erzielt monatliche Einnahmen von 570 €
(Kaltmiete) . Die Mieter sind bereits auf der Suche nach einer anderen Wohnung; Das
Mietverhéaltnis endet spatestens zum 31.12.26 (mittels Aufhebungsvertrag gesichert).

Bei Neuvermietung wéare eine mtl. Kaltmiete von 700 Euro erzielbar.

Die wichtigsten Vorteile auf einen Blick:

- unverbaubarer Panoramablick & ruhige Lage

- zentrumsnah

- Moderne Warmepumpe & Photovoltaikanlage (7,5 kWp + Speicher) aus 2023 und 2026

- Doppelgarage (Kaufpreis 60.000 nicht im Angebotspreis enthalten)

- Vollwarmeschutz (aus 1980)

- zusatzliche Stellplatze

In den letzten 10 Jahren wurde das Haus umfangreich modernisiert:

- neue Fenster (tiberwiegend 3-fach verglast)

- Renovierung von zwei Badern

- Ausbau mit Gauben

- Elektrik modernisiert (FI-Schutzschalter)

Der Wohnbereich tiberzeugt durch grofie Fensterflachen, viel Licht und direkten Zugang zu
Balkon und Terrasse. Der Garten mit einigen Obst- und Ziergewachsen ist terrassenférmig

angelegt und bietet viel Platz fir Hobbygartner.

An der westlichen Grundstiicksgrenze verlauft die stadtische Abwasserleitung. Das
Leitungsrecht ist grundbuchrechtlich gesichert.

Die Immobilie ist nach Absprache verfligbar.
Anfrage von Maklern sind nicht erwiinscht!

Ausstattung

Bodentiefe Fenster im Wohn- und Essbereich. Hochwertiger Holzparkett in allen
Schlafzimmern und im Wohnzimmer; Rollladen an allen Fenstern; Kachelofen;

Doppelgarage
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Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Ein Energieausweis liegt flir das Gebaude vor. Das Doppelhaus ist ein hervorragendes Angebot
fiir Familien, die auf der Suche nach einer exklusiven Immobilie mit zusétzlichem Wohnraum
sind.

Besichtigung kann nach Vereinbarung.

Der Kaufpreis fir die Doppelgarage mit 2 vorliegenden Stellplatzen betragt 60.000 € und ist
nicht im Angebotspreis enthalten.

Bei Kauf des Objektes fallen zuséatzlich zum Kaufpreis Notar- und Grundbuchkosten sowie die
Grunderwerbsteuer anfallen. - keine Maklerprovision

Lage
Die Immobilie befindet sich nur etwa 5 Gehminuten (400 Meter) vom Marktplatz sowie Denns
Biomarkt entfernt.

Zum Bahnhof Ebersberg sind es ca. 15 Gehminuten (800 Meter) und auf dem Weg dorthin
finden sich alle Geschéafte des taglichen Bedarfs. Mit dem Fahrrad erreicht man den Bahnhof
"Ebersberg" sogar in 5 Minuten.

Ebersberg, als Kreisstadt, bietet eine gute Infrastruktur mit zahlreichen
Einkaufsmoglichkeiten, Arzten, Schulen, Krankenhaus, Hallenbad, Freibad und sogar ein
exklusives Fitnessstudio. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch die S-
Bahn-Linie S4 und die Bob aus Wasserburg gewahrleistet, die regelmafiige Verbindungen nach
Munchen bietet. Zahlreiche Freizeitmoglichkeiten wie der Ebersberger Forst oder der
nahegelegene Klostersee laden zur Erholung ein. Viele Spazierwege an Seen, Bachen und
durch Naturschutzgebiete bieten Abwechslung und Entspannung fiir den Feierabend.

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 67,10 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Galerie

Westansicht
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Essdiele EG Bad EG
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Kuche EG
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Galerie

Terrasse mit Garten

Terrasse Nordwest
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Galerie
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Schlafzimmer 1 OG

Schlafzimmer 2 OG
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Galerie

Schlafzimmer 3 OG

Bad OG
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Gewachshaus
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Galerie
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Wohnbereich Einliegerw.

Schlafzimmer Einliegerw. Bad UG Einliegerw.
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Galerie

Flur Einliegerwohnung

Weitblick bis in die Berge
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Galerie

EN ERG I EAU SWEIS fir Wohngebaude

gemas den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16.10.2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: BY-2026-006203516 @

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 16,10 kg CO,-Aquivalent (m?a)
‘ Endenergieverbrauch dieses Gebiudes
67.1 KWh/(m?2a)
—l[ c I §(+13 J|_
75

125 150 175

7381 kWhI(mla)
Primérenergieverbrauch dieses Gebaudes
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes | in 67.1 kWh/(m?a)
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser
Zottraum . Prima- | Energie- Antet Antel Kima-
% b takaoe | ) O T e
24112022 | 23112023 Erdgas 1.1 15338 4560 10778 1,02
24.11.2023 | 23112024 Ercgas 1.1 14728 4560 10163 106
24112024 | 23112025 Ercgas 1.1 15674 450 me 0.94

O woitero Eintrige in Anlage

Vergleichswerte Endenergie *

b |
07’”"‘”'”‘”‘"””"’“ O modelinaft ermittekien Verglichswerte beziehen
sich aut Gebiude, in Genen die Warme far Heizung und

Qurch

ﬁ’g/f / f;/ f? Q:m%wmﬁn

Energleverbrauch als bel
Kesselhezung 2u erwarten ist.

Erlduterungen zum Verfahren

Das Vertahren zur Ermitth, I8t durch das GEG Die Werto der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
wwmmmamwm-aawmmm Der

Gebiudes weicht i sich Bndermden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energreausweises
2 avch L

3 EFH: Einfamiienhaus, MFH: Mehramiienhaus

Energieausweis
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse

==y
I :

7:::3 =ﬂ ====ﬁ===
HRRE T“I
J | | !
1 1
= /7 / Z
‘ i
> 7 9122095 4.96/2=248 m?* %
= 7 = ’ B A
7
7
S //: 7 Y
7 R,
9
|
SIS ////4!’////7/
: : l.zé-o»nf
Uindecrimra e
- i
FEENENER
A )
) 1
w L e Tlw)

|
| ObergeschoB

Grundriss OG

https://www.ohne-makler.net/immobilie/459122/

Seite 16/16



	Exposé
	Doppelhaushälfte in Ebersberg
	Modernisierte DHH mit Weitblick u. Einliegerwohnung - ruhig & zentrumsnah
	Objekt-Nr. OM-459122
	Doppelhaushälfte
	999.900 €



	Exposé - Beschreibung
	Objektbeschreibung
	Ausstattung
	Fußboden:
	Weitere Ausstattung:

	Sonstiges
	Lage
	Infrastruktur:


	Exposé - Energieausweis
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Grundrisse
	Exposé - Grundrisse
	Exposé - Grundrisse

