
Baujahr 1938

Grundstücksfläche 512,00 m²

Etagen 2

Zimmer 6,00

Wohnfläche 144,00 m²

Nutzfläche 108,00 m²

Energieträger Gas

Übernahme sofort

Zustand gepflegt

Schlafzimmer 4

Badezimmer 1

Garagen 2

Heizung Zentralheizung

   

Exposé
Einfamilienhaus in Isen

Charmantes Einfamilienhaus im schönen Isental

Objekt-Nr. OM-300957

Einfamilienhaus

Verkauf: 525.000 € 

Ansprechpartner:
Carmen Marquardsen
Telefon: 0176 62270472
Mobil: 0176 62270472

Haager Str. 25
84424 Isen
Bayern
Deutschland
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Exposé - Beschreibung

Objektbeschreibung

Willkommen in diesem charmanten Einfamilienhaus, das durch seinen traditionellen Baustil
und seine einzigartige Ausstrahlung besticht. Errichtet im Jahr 1938 in Massivbauweise und
1968 um einen Anbau erweitert, wurde das Haus seit 2000 kontinuierlich modernisiert,
einschließlich der Bodenbeläge, Heizkörper und teilweise der Fenster.

Dieses beeindruckende Einfamilienhaus bietet einen großzügigen Grundriss, ein besonderes
Raumangebot und einen traumhaften Garten auf einem ca. 512 qm großen Grundstück. Es
liegt in zentraler Bestlage in Isen, umgeben von einer ruhigen Umgebung mit vielen
Grünflächen und Wäldern.

Beim Betreten des Hauses empfängt Sie im Erdgeschoss eine offen gestaltete Diele mit einer
ansprechenden Holztreppe, die ins obere Geschoss führt. Die lichtdurchflutete und gemütliche
Wohnküche ist mit einer hellen Einbauküche und einer Essecke für sechs Personen
ausgestattet. Von der Küche gelangen Sie in das Kaminzimmer, das mit einem Schwedenofen
für wohlige Wärme im Winter sorgt. Dieses Zimmer wurde zudem als Homeoffice mit
Glasfaseranbindung umfunktioniert. Das großzügige Wohnzimmer mit Süd-Ost-Ausrichtung
lädt zum entspannten Verweilen ein.

Auf dieser Wohnetage befinden sich außerdem ein WC, ein Badezimmer mit Badewanne, eine
begehbare Garderobe sowie ein zweites Büro, das auch als Schlafzimmer genutzt werden
kann.

Im Dachgeschoss erwarten Sie drei Räume, darunter ein Durchgangszimmer. Das geräumige
Ostzimmer bietet Zugang zu einem sonnigen Balkon mit Blick ins Grüne. Zudem gibt es im
Dachgeschoss eine kleine Abseite zur Aufbewahrung alltäglicher Dinge sowie einen Speicher.

Im Sommer und Winter können Sie entspannte Stunden im windgeschützten Freisitz mit
Südausrichtung verbringen. Zur Immobilie gehört ein kleiner, 11 qm großer Keller. Im
dazugehörigen Nebengebäude befinden sich der Hauswirtschafts- und Heiztechnikraum.

Eine Doppelgarage mit angeschlossener schmaler Werkstatt sowie zwei Holzschuppen, die als
Gerätehäuser genutzt werden können, runden das Angebot ab.

Ausstattung

- Glasfaseranbindung

- Sonniger Freisitz

- Traumhafter Garten

- Einbauküche inkl. Geräte (Spülmaschine, Kühlschrank, Herd)

- Weitläufiger Wohn-/Ess-/Kochbereich

- Ostbalkon

- Doppelgarage

- Schwedenofen

- Zwei Schuppen

- Hochwertiges Laminat

Fußboden:

Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:

Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Einbauküche, Kamin

Sonstiges

Bei der Immobilie handelt es sich um einen Privatverkauf ohne Maklergebühren.

www.ohne-makler.net/expose/300957 Seite 2/15 



Lage

Isen ist ein Markt im oberbayrischen Landkreis Erding, die derzeit ca. 5.300 Einwohner zählt
und ist in direkter Nachbarschaft zum Landkreis München. 

Dieses Einfamilienhaus befindet sich in zentraler Lage in Isen, einer idyllischen Gemeinde mit
einer harmonischen Mischung aus städtischem Komfort und ländlicher Ruhe. Trotz der
zentralen Lage genießen Sie hier eine ruhige Umgebung, umgeben von viel Grün und Wäldern,
die zu Spaziergängen und Freizeitaktivitäten einladen.

Isen bietet eine hervorragende Infrastruktur mit allen notwendigen Einrichtungen für den
täglichen Bedarf. Einkaufsmöglichkeiten, Schulen, Kindergärten, Ärzte und Apotheken sind
bequem zu erreichen. Auch durch die Nähe zum Gymnasium im nahen Dorfen sind Familien
bestmöglich aufgestellt.

Der Autobahnanschluss zur A94 ist nur wenige Kilometer entfernt. Das Zentrum in München
ist bei guter Verkehrslage in nur ca. 40 Minuten reine Fahrtzeit zu erreichen. Die
Bushaltestelle nach Markt Schwaben, Erding oder Dorfen befindet sich in fußläufiger Nähe. 

Wichtigste Entfernungen:

* Dorfen 11 km

* Ebersberg 18 km

* Erding 20 km

* Wasserburg am Inn 26 km

* Flughafen München 34 km

* München 40 km

Die Umgebung zeichnet sich durch eine hohe Lebensqualität aus und ist ideal für Familien,
die eine ruhige und naturnahe Wohnlage schätzen, ohne auf die Annehmlichkeiten einer gut
ausgebauten Infrastruktur verzichten zu wollen. Erleben Sie die perfekte Balance zwischen
Natur und städtischem Leben in dieser charmanten Gemeinde.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Gesamtschule, Öffentliche Verkehrsmittel
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Exposé - Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis

Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014

Endenergiebedarf 231,75 kWh/(m²a)

Energieeffizienzklasse G

Exposé - Galerie

Haus Südostseite
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Exposé - Galerie

Hauseingang

 

Haus Westseite
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Exposé - Galerie

Haus Westseite Frühling

 

Treppenhaus
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Exposé - Galerie

Diele Dachgeschoss

 

Diele Erdgeschoss
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Exposé - Galerie

Küche mit Essecke

 

Küchenzeile
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Exposé - Galerie

Kaminzimmer Esszimmer

 

Wohnzimmer Ostausrichtung
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Exposé - Galerie

Schlafzimmer Ostausrichtung

 

Ostbalkon
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Exposé - Galerie

Freisitz im Winter

 

Haus Südostseite Winter
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Anhänge

Energiebedarfsausweis1. 
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Einfamilienhaus, freistehend

Haager Straße 25,
84424 Isen

Ganzes Gebäude

1938, 1968 Erweiterung (beheizt)

2002

1

226 m2

Erdgas / Flüssiggas

Erdgas / Flüssiggas

keine keine

Energieausweis48 GmbH 


Venloer Straße 310-316 


50823 Köln

Hans J. Broda

07.09.2022
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1 Sonstiges

Prüfung, ob eine nachträgliche Dämmung der obersten

Geschossdecke oder der Dachkonstruktion technisch möglich

und wirtschaftlich sinnvoll ist.

2 Sonstiges

Prüfung, ob eine nachträgliche Dämmung von unzureichend

gedämmten wärmeübertragenden Umfassungsflächen

technisch möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

3 Sonstiges

Prüfung, ob ein Austausch der Fenster durch Fenster mit

deutlich besserem U-Wert technisch möglich und

wirtschaftlich sinnvoll ist.

4 Sonstiges

Thermografische Untersuchung der Gebäudehülle durch einen

Fachingenieur oder zertif iz ierten Messtechniker.

5 Sonstiges

Gebäudehülle: Expertenrat vor Ort, ingenieurtechnische

Energieberatung vor Ort.

https://www.bbsr-energieeinsparung.de

Für eine genauere energetische Beurteilung des Gesamtobjekts und insbesondere für die Planung geeigneter und

wirtschaftlich sinnvoller Modernisierungsmaßnahmen empfehlen wir dringend eine ingenieurtechnische Energieberatung

vor Ort eines qualif izierten und erfahrenen Fachingenieurs oder Architekten.
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Bei Wohngebäuden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen

als Wohnzwecken genutzt werden, ist  die Ausstellung des

Energieausweises gemäß § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf  den

Gebäudeteil zu beschränken, der getrennt als Wohngebäude zu

behandeln ist  (siehe im Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im

Energieausweis durch die Angabe „Gebäudeteil“ deut lich gemacht.

Hier wird darüber informiert , wofür und in welcher Art  erneuerbare

Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthält  Seite 2 (Angaben zur

Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Der Energiebedarf  wird hier durch den Jahres-Primärenergiebedarf  und

den Endenergiebedarf  dargestellt . Diese Angaben werden rechnerisch

ermittelt . Die angegebenen Werte werden auf  der Grundlage der

Bauunterlagen bzw. gebäudebezogener Daten und unter Annahme von

standardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten,

def iniertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere

Wärmegewinne usw.) berechnet. So lässt sich die energet ische Qualität

des Gebäudes unabhängig vom Nutzerverhalten und von der

Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten

Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine Rückschlüsse

auf  den tatsächlichen Energieverbrauch.

Der Primärenergiebedarf  bildet die Energieef f izienz des Gebäudes ab.

Er berücksicht igt neben der Endenergie mithilfe von

Primärenergiefaktoren auch die so genannte „Vorkette“ (Erkundung,

Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten

Energieträger (z. B. Heizöl, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein

kleiner Wert signalisiert  einen geringen Bedarf  und damit eine hohe

Energieef f izienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt  schonende

Energienutzung.

Angegeben ist  der spezif ische, auf  die wärmeübertragende

Umfassungsf läche bezogene T ransmissionswärmeverlust. Er

beschreibt die durchschnitt liche energet ische Qualität  aller

wärmeübertragenden Umfassungsf lächen (Außenwände, Decken,

Fenster etc.) eines Gebäudes. Ein kleiner Wert signalisiert  einen guten

baulichen Wärmeschutz. Außerdem stellt  das GEG bei Neubauten

Anforderungen an den sommerlichen Wärmeschutz (Schutz vor

Überhitzung) eines Gebäudes.

Der Endenergiebedarf  gibt die nach technischen Regeln berechnete,

jährlich benötigte Energiemenge für Heizung, Lüf tung und

Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklimaund

Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist  ein Indikator für die

Energieef f izienz eines Gebäudes und seiner Anlagentechnik. Der

Endenergiebedarf  ist  die Energiemenge, die dem Gebäude unter der

Annahme von standardisierten Bedingungen und unter

Berücksicht igung der Energieverluste zugeführt  werden muss, damit die

standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf  und die

notwendige Lüf tung sichergestellt  werden können. Ein kleiner Wert

signalisiert  einen geringen Bedarf  und damit eine hohe Energieef f izienz.

Nach dem GEG müssen Neubauten in best immtem Umfang erneuerbare

Energien zur Deckung des Wärmeund Kälteenergiebedarfs nutzen. In

dem Feld „Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien“ sind die Art  der

eingesetzten erneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil

am Wärmeund Kälteenergiebedarf  und der prozentuale Anteil der

Pf lichterfüllung abzulesen. Das Feld „Maßnahmen zur Einsparung“ wird

ausgefüllt , wenn die Anforderungen des GEG teilweise oder vollständig

durch Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen

Wärmeschutz gemäß § 45 GEG erfüllt  werden.

Der Endenergieverbrauch wird für das Gebäude auf  der Basis der

Abrechnungen von Heizund Warmwasserkosten nach der

Heizkostenverordnung oder auf  Grund anderer geeigneter

Verbrauchsdaten ermittelt . Dabei werden die Energieverbrauchsdaten

des gesamten Gebäudes und nicht der einzelnen Wohneinheiten

zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch für die Heizung wird

anhand der konkreten ört lichen Wetterdaten und mithilfe von

Klimafaktoren auf  einen deutschlandweiten Mittelwert  umgerechnet. So

führt  beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten

Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebäudes. Der

Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf  die energet ische Qualität  des

Gebäudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert  einen

geringen Verbrauch. Ein Rückschluss auf  den künf t ig zu erwartenden

Verbrauch ist  jedoch nicht möglich; insbesondere können die

Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark dif ferieren, weil sie von

der Lage der Wohneinheiten im Gebäude, von der jeweiligen Nutzung

und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhängen. Im Fall

längerer Leerstände wird hierfür ein pauschaler Zuschlag rechnerisch

best immt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse der

Vergleichbarkeit  wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch

betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch über eine

Pauschale berücksicht igt. Gleiches gilt  für den Verbrauch von eventuell

vorhandenen Anlagen zur Raumkühlung. Ob und inwieweit  die

genannten Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist  der

T abelle „Verbrauchserfassung“ zu entnehmen.

Der Primärenergieverbrauch geht aus dem für das Gebäude ermittelten

Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primärenergiebedarf  wird er

mithilfe von Primärenergiefaktoren ermittelt , die die Vorkette der jeweils

eingesetzten Energieträger berücksicht igen.

Die mit  dem Primärenergiebedarf  oder dem Primärenergieverbrauch

verbundenen T reibhausgasemissionen des Gebäudes werden als

äquivalen-te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Nach dem GEG besteht die Pf licht, in Immobilienanzeigen die in § 87

Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafür erforderlichen

Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart

der Seite 2 oder 3.

Die Vergleichswerte auf  Endenergieebene sind modellhaf t  ermittelte

Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte für grobe Vergleiche der Werte

dieses Gebäudes mit  den Vergleichswerten anderer Gebäude sein. Es

sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefähr die Werte für die

einzelnen Vergleichskategorien liegen.
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6 Sonstiges

Gebäudehülle: Prüfung, ob eine Dämmung der Kellerdecke

technisch möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

7 Sonstiges

Prüfung, ob eine Nutzung von erneuerbaren Energien

technisch möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

8 Sonstiges

Anlagentechnik: Expertenrat vor Ort, ingenieurtechnische

Energieberatung vor Ort.

9 Wärmeerzeuger

Prüfung, ob eine Modernisierung der Heizungsanlage

technisch möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

10 Wärmeerzeuger

Prüfung, ob ein Wechsel des Energieträgers technisch möglich

und wirtschaftlich sinnvoll ist.


