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

10/20 — Stand: 20. April 2026



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?)
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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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