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Exposé

Zweifamilienhaus in Bayern - Maisach

Neuwertiges Zweifamilienhaus in ruhiger Lage in
Maisach auf Erbbaugrundstiuck

Objekt-Nr. OM-311907
Zweifamilienhaus

Verkauf: 1.090.000 €

82216 Bayern - Maisach

Bayern
Deutschland

Baujahr 2015 Ubernahme sofort

Grundstticksflache 633,00 m? Zustand Neuwertig

Etagen 3 Schlafzimmer 7

Zimmer 9,00 Badezimmer 3

Wohnflache 330,00 m? Garagen 2

Nutzflache 10,00 m? Stellplatze 2

Energietrager Gas Heizung Fufsbodenheizung
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht ein freistehendes, neuwertiges Zweifamilienhaus in ruhiger Lage in
Maisach.

Im Erdgeschof3 (144 m?) und

im Obergeschof’ (133 m?)

befindet sich je eine abgeschlossene, eigenstandige 4-Zimmerwohnung.

Im Dachgeschoss

gibt es eine Einliegerwohnung mit ca. 51 m? genehmigter Wohnfldche. Diese besteht aus einem
grofen Wohnraum (teilbar) mit Anschlussméglichkeit fir eine Kiiche sowie einem Bad mit WC.
Eine Anerkennung als 3. eigenstindige Wohneinheit ist in Bearbeitung. Der hierfir gestellte
Antrag beinhaltet auch eine moégliche Erweiterung auf ca. 70 m2? Wohnflache mit einem Balkon
und zwei Gauben.

Alle Wohnungen sind nach Stiden ausgerichtet und lichtdurchflutet.

Auf dem Grundstiick befinden sich zudem zwei Garagen und drei Stellplatze, die den
Wohnungen frei zugeordnet werden kénnen.

Das schéne Grundstiick mit ca. 270 m? groflem Garten (inklusive 6 m? groflem Gartenhaus)
befindet sich in einer ruhigen, familienfreundlichen Neubausiedlung. Kindergarten, Schule, S-
Bahn und Einkaufsmoglichkeiten sind fuf3laufig gut erreichbar.

EG (144 m?):

- Wohn-Esszimmer mit offener Kiiche und Speisekammer

- Grof3e Glasschiebettiire, 4 Glastiiren, bodentiefes Fenster

- Kaminanschluss

- Grof3es Schlafzimmer

- Zwei Kinderzimmer

- Grof3es Bad mit Eckbadewanne (inkl. Wasserdiisen), bodentiefe Dusche,
Waschmaschinenanschluss

- Gaste-WC mit bodentiefer Dusche

- Direkter Zugang zur Garage

- Zwei grof3e Terrassen

OG (133 m?):

- Wohn-Esszimmer mit offener Kiiche und Speisekammer
- Grof3e Glasschiebetiire, Glasttire, bodentiefes Fenster

- Modernes Badezimmer mit begehbarer Dusche, Badewanne, WC und -
- Waschmaschinenanschluss

- Drei weitere Zimmer

- Gaste-WC

Wohnfldche im DG:

Helle Einliegerwohnung (ca. 51 m?)
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-Bad / WC

- Anschliisse fur Kiiche

- Waschmaschinenanschluss

- Fu3bodenheizung

- Internet und TV - Anschluss

Fur alle Wohnungen:

- Gasheizung mit Solarthermie

- Gas-, Wasser- und Stromzéahler fiir jede Wohnung getrennt

- schones, helles und grofies Treppenhaus

- bezugsfertig

Verkauft wird das Erbbaurecht, d.h. der Grundbesitz (ca. 633 m?) verbleibt im Eigentum des
Erbbaurechtgebers. Das Erbbaurecht wurde am 28.02.2014 auf die Dauer von 75 Jahren
eingetragen. Die Restlaufzeit von ca. 65 Jahren kann tblicherweise verldngert werden. Die
monatliche Erbpacht betragt insgesamt 798,62 €. Dabei gilt es zu bedenken, dass ein
Grundstiick im Wert von ca. 900.000 EUR bei Finanzierungskosten i.H.v. 3,5% p.a. zu einer
monatlichen Zinsverbindlichkeit in Héhe von ca. 2.650 EUR fuhrt (also mehr als das 3-fache
und ohne Tilgung).

Das Erbbaurecht bietet somit u.a. folgende Vorteile:

- Verkaufspreis ergibt sich aus dem Wert von Gebaude und Lage

- Grundstiick muss nicht gekauft und somit auch nicht finanziert werden

- Attraktiver Kaufpreis (deutlich gtinstiger als mit Grundsttick)

- Freie Entscheidung tiber Gebaude und Grundsttick, wie Eigentiimer
Ausstattung

- lichtdurchflutete Raume

- gedlter Eichenboden im EG

- grofie Wohn- Essbereiche

- 3 bodentiefe Duschen

- Solarthermie-Anlage

- Fubodenheizung

- direkter Zugang zur Garage

- Gas-, Wasser- und Stromzéhler fiir jede Wohnung getrennt

- bezugsfertig

FugBboden:
Parkett, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

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

Lage

Das Zweifamilienhaus befindet sich in einem ruhigen und schénen Neubaugebiet in Maisach
(S-Bahn) im Landkreis Furstenfeldbruck.
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Vom Haus sind es wenige Gehminuten zur Bushaltestelle sowie zur S-Bahnhaltestelle. Die
Fahrtzeit mit der S-Bahn zum Zentrum Mtinchens betragt nur ca. 30 Minuten.

Ein Kindergarten ist etwa 100m entfernt, Grund-, Mittel- und Realschule sind fuflaufig zu
erreichen. Das Gymnasium ist in Furstenfeldbruck oder Olching.

Einkaufsméglichkeiten mit mehreren Supermérkten, Arzten, Apotheken, Tankstellen,
Sparkasse, Gaststatten usw. sind direkt vor Ort.

Der Ort Maisach hat ca. 6.100, die Gesamtgemeinde ca. 14.500 Einwohner, was ein sicheres
und angenehmes Leben ermoglicht. Etwa 100 Vereine gestalten in der Gesamtgemeinde das
interessante gesellschaftliche Leben in Maisach mit.

Herrliche Rad- und Wanderwege, auch durch naheliegende Walder, das Freibad in Maisach,
Sportanlagen, gemiitliche Gaststétten wie z.B. die Brauerei Maisach etc. gewahrleisten einen
sehr hohen Freizeitwert.

Maisach liegt etwa 3 km von Furstenfeldbruck und ca. 4 km von Olching entfernt.

Uber die naheliegende Bundesstrafie B 471 ist der Autobahnanschluss A8 Ausfahrt Dachau/
Furstenfeldbruck sowie nach Miinchen sehr gut erreichbar. Die A8 flihrt zudem nach
Augsburg, Ulm und Stuttgart.

Der Ammersee liegt etwa 20 km, der Starnberger See ca. 30 km entfernt.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 52,90 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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EG Wohnzimmer
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Galerie

EG Wohn- Esszimmer

EG Wohn- Esszimmer, Kiche
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EG Kiche

EG 2020 - bewohnt
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EG 2020 - bewohnt

EG: Blick auf Kiiche u. Flur
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EG 2020 Flur bewohnt

EG Schlafzimmer u. Wohnbereich
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Galerie

EG: Schlafzimmer

EG Sudseite
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Galerie

EG Bad

EG Bad mit Massagediise/ Dusche
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Galerie

EG Schlaf- oder Kinderzimmer

EG Géaste-WC / Dusche
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Galerie

Haustiire
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Galerie
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OG Wohnen mobliert
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Galerie

OG: Wohn- Esszimmer

OG Wohnzimmer
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Galerie

OG Bad

OG Dusche
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OG Gaste-WC

Treppenhaus von oben
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DG: Gastezimmer llinks
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Galerie

DG Bad / WC
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Grundrisse

Zugang Stellplatz

Steliplatz {
Vardxch

GrageZ
F = B38m?

Grenze

Terrasse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Anhange

1. Energieausweis
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EXPRESS-PASS 413347

ENERGIEAUSWEIS fiir Wohngebéaude

gemaf: den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ’

16.10.2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes registriernummer:

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen

Endenergieverbrauch
52,9 kWh/(m=a)
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Primarenergieverbrauch
58,2 kWh/(m*a)
Endenergieverbrauch dieses Gebiudes fiaeaser 52,90 kWh/(m?a)
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser
Zeitraurn — Primar- . Anteil Anteil i
R bis Energietréger e?:;%re- Energleml))rauch War(r;m}sser H(il‘l;c‘;gg I‘f(;lkr?gr
01.07.2023 | 30.06.2024 | Gas 1,1 20 115,0 7 920,0 121950 | 1,17
01.07.2022 | 30.06.2023 | Gas 1,1 19 232,0 7 920,0 113120 | 1,07
01.07.2021 | 30.06.2022 | Gas 1,1 203430 7 920,0 124230 | 1,02
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Erfduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeter Gebdudenutzfliche (A,) nach dem GEG, die im Allgemeinen gréRer ist als die Wohnflache des Geb&udes. Der

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebaude, in denen die Warme fir Heizung und Warm-
wasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestelit wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Geb&udes 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.

tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich

dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

' siehe Fulinote 1 auf Seite 1 des Energieauswei

ses

2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kithipauschale in kWh

2 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



