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Exposé

Reihenhaus in Sankt Wolfgang

Neuwertiges Reihenmittelhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss in ruhiger Siedlungslage

Baujahr

Grundstuicksflache
Etagen

Zimmer
Wohnflache
Nutzflache
Energietrager
Nebenkosten
Heizkosten

Summe Nebenkosten

2016
100,00 m?
4

5,00
152,00 m?2
53,00 m?2
Holzpellets
270 €

120 €

390 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/459202/

Objekt-Nr. OM-459202
Reihenhaus

Vermietung: 2.100 € + NK

Ansprechpartner:
Frau Zimmer

84427 Sankt Wolfgang

Bayern

Deutschland
Mietsicherheit 4.200 €
Ubernahme ab Datum

Ubernahmedatum 01.10.2026

Zustand Neuwertig
Schlafzimmer 3

Badezimmer 2

Garagen 1

Stellplatze 3

Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Ab dem 01.10.2026 zu vermieten ist ein modernes Reihenmittelhaus aus dem Baujahr 2016.

Das RMH bietet auf ca. 150 m2 Wohnflache viel Platz fir Familien, Wohngemeinschaften oder
Mehrgenerationenhaushalte.

Die durchdachte Aufteilung tiber vier Etagen, helle Wohnraume sowie das voll ausgebaute
Dachgeschoss mit eigenem Duschbad und kleiner Kiiche schaffen vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten.

Der offene Wohn- und Essbereich mit grof3er Fensterfront und Zugang zur tiberdachten
Terrasse mit kleinem Garten sorgt flir eine angenehme Wohnatmosphare.

Ergianzt wird das Angebot durch drei bereits inkludierte Stellplatze, darunter zwei
Tiefgaragenstellplatze mit Vorbereitung fir E-Mobilitat.

Die ruhige, verkehrsberuhigte Lage innerhalb einer freundlichen Wohnanlage sowie die
fuplaufig erreichbaren Einkaufsmoglichkeiten machen die Immobilie besonders attraktiv fiir
den Alltag.

Ausstattung

Die Immobilie verftigt tiber ca. 150 m? Wohnilache, verteilt auf vier Etagen.

Im Untergeschoss befinden sich der Technikraum mit vorbereiteten Podesten fiir
Waschmaschine und Trockner sowie ein 33 m? grof3er Kellerraum. Es besteht ein direkter
Zugang zur Tiefgarage.

Von der Kellertreppe gelangt man ins Erdgeschoss direkt in den offenen Wohn-, und
Essbereich mit grofer Fensterfront und Zugang zur tiberdachten Terrasse (mit Beleuchtung
und elektrischer Markise).

Der gemutliche Garten mit ca. 30 m? ist zusatzlich auch von der Strafenseite zugéanglich.

Die Einbauktiche ist unter anderem mit Markengerdten sowie Backofen und Sptilmaschine in
Komforthéhe ausgestattet. Erganzt wird das Erdgeschoss durch ein Gaste-WC und eine
Speisekammer die tiber den Eingangsflur erreichbar sind.

Im 1. Obergeschoss befinden sich drei Schlafzimmer sowie das Vollbad mit separater Dusche
und Badewanne.

Ein besonderes Merkmal ist das voll ausgebaute Dachgeschoss mit eigenem Duschbad und
kleiner Kiiche. Dieser Bereich kann als separater Wohnbereich genutzt werden und eignet sich
beispielsweise flir Mehrgenerationenwohnen, Gaste oder ein Homeoffice.

Zur weiteren Ausstattung im gesamten Haus gehoren elektrische und manuelle Rollladen,
FuBbodenheizung, Liftungsanlage und mapgefertigter Fliegenschutz an Fenstern und
Terrassenttre.

In der Vermietung enthalten sind insgesamt drei Stellplatze (siehe Nebenkosten): zwei
Tiefgaragenstellplatze mit Vorbereitung fir E-Mobilitat sowie ein Aufenstellplatz direkt vor
dem Haus.

Fugfiboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

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

Sonstiges
Virtuelle Onlinebegehung maoglich.
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Insgesamt ist eine Ablose in Hohe von 4.000 € angesetzt. Diese beinhaltet beide
Einbauktichen, die Moblierung der Bader, die Fliegengitter und Aufnahme ftir
Schiebegardinen bei der Fensterfront. Diese Bauteile sind somit nicht Mietbestandteil und
gehen ins Eigentum der kiinftigen Mieter tiber.

Als Private Vermieterin suche ich nach jemandem, der an einem langfristigen Mietverhaltnis
interessiert ist und einen wertschéatzenden Umgang mit der Immobilie pflegt. Daher freue ich
mich vor allem tiber Bewerber mit einer kurzen Vorstellung zur Person bzw. den kinftigen
(Mit-)Bewohnern.

Bewerbungen kénnen nur mit vollstdndigen Gehalts- und Beschaftigungsnachweisen
berticksichtigt werden.

Lage
Das Reihenmittelhaus befindet sich in einer modernen und familienfreundlichen Wohnanlage
aus dem Jahr 2016 in St. Wolfgang.

Die verkehrsberuhigte Siedlungslage sowie die angenehme Nachbarschaft sorgen fiir ein
ruhiges und alltagstaugliches Wohnumfeld. Zur Einkaufsmoglichkeit ist ein EDEKA-Markt
bequem fulaufig erreichbar.

Die Wohnanlage verfiigt tiber abschlieBbare Fahrradstellhduser sowie zentrale Sammelplatze
far Milltonnen und Wertstoffe. Die Pflege der Griinanlagen, Winterdienst, Reinigung sowie der
Mullservice werden durch einen externen Hausmeisterdienst ibernommen und sind bereits in
den Nebenkosten enthalten.

St. Wolfgang bietet eine gute Verkehrsanbindung in Richtung Miinchen, Erding, Landshut und
Rosenheim. Die Bundesstrafien B15 und B12 sind schnell erreichbar, die Auffahrt zur A94
(Mtinchen-Passau) liegt nur ca. 5 km entfernt. Zudem bestehen Busverbindungen nach
Dorfen, Erding, Isen, Wasserburg und Gars am Inn. Bahnanschliisse befinden sich in Dorfen
sowie tiber die S-Bahn ab Markt Schwaben mit Verbindung nach Miinchen.

Die Umgebung ist besonders familienfreundlich gepragt. Vor Ort befinden sich
Kinderbetreuungseinrichtungen, eine Grundschule sowie verschiedene medizinische Angebote
wie Allgemeinarzt, Zahnarzt, Apotheke und Tierarzt. Weiterfiihrende Schulen sind in den
umliegenden Orten gut erreichbar.

Durch die Kombination aus ruhiger Wohnlage, guter Infrastruktur und verkehrsgtinstiger
Anbindung eignet sich der Standort sowohl fiir Familien als auch fiir Berufspendler.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 33,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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Galerie

Kuche

Wohnbereich
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Wohnbereich

Gaste-WC
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Exposé - Anhédnge
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E N E RG I EAU SW E I S fur Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom ' 19.10.2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen

Registriernummer: BY-2025-005775947 3

0,66 kg CO,-Aquivalent /(m?>a)

Endenergieverbrauch dieses Gebéaudes

32,79 kWh/(m?2a)

AAle | ¢ | b |
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6,56 kWh/(m?2a)

Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]
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32,79 kWh/(m2a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- |  Energie- Anteil Anteil Kii
C e D ) . ima-
Energietrager energie-| verbrauch |Warmwasser| Heizung faktor
von bis faktor [kWh] [kWh] [KWh]
01.01.2022 | 31.12.2022 Holz 0,2 42020 34848 7172 1
01.01.2023 | 31.12.2023 Holz 0,2 44480 34848 9632 1,03
01.01.2024 | 31.12.2024 Holz 0,2 41570 34848 6722 1,03

O weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie 3
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Erlauterungen zum Verfahren

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Geb&ude, in denen die Warme fiir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&uden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

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

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh

8 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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