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Reihenendhaus in ABling

Helles Reihen-Eckhaus mit Terrasse und Sudgarten

Baujahr

Grundstuicksflache

Etagen
Zimmer
Wohnfldche
Nutzflache
Energietrager
Nebenkosten

Mietsicherheit

R

232,00 m?

3

5,00

120,00 m?

34,00 m?

Luft- /Wasserwarme
125 €

5.550 €

www.ohne-makler.net/expose/314437

Objekt-Nr. OM-314437
Reihenendhaus

Vermietung: 1.850 € + NK

Ansprechpartner:
Maximilian Stacheter

85617 ABling

Bayern
Deutschland

Ubernahme ab Datum

Ubernahmedatum 01.12.2024

Zustand Neuwertig
Schlafzimmer 2

Badezimmer 2

Garagen 1

Stellplatze 1

Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Helles Reihen-Eckhaus mit Terrasse und Stidgarten zur Miete!

Das Effizienzhaus ist nach EnEv 2016 mit einer Luft-Warmepumpe Kombigerat der Firma
Stiebel Eltron ausgestattet. In allen Wohnraumen sowie im Hobbyraum befindet sich eine
FuBbodenheizung, die tiber elektrische Raumthermostate gesteuert wird und tiber getrennte
Heizkreise verftigt. Die Wohnraumbeliiftung erfolgt tiber die Zentrale

Wohnraumentliiftungsanlage mit Warmertickgewinnung. Die Bodenbelage wurden mit
hochwertigen Vinyl-Belag in Holzoptik ausgefiihrt. Kiiche Bad und WC verfitigen tiber
grof3formatigen Fliesenbelag.

Ausstattung

Das Haus verfligt tiber Natursteinbeldge im Treppenhaus, groffformatigen Fliesenbelag in
Kiiche, Keller, Bad und WC sowie hochwertigen Vinyl-Belag in Holzoptik in den Wohnraumen.
Glasfaseranschluss ist vorhanden.

Die Garage und der Stellplatz sind im Mietpreis enthalten.

Fugfiboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

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

Lage

Die Gemeinde ABling liegt im stidlichen Teil des Landkreises Ebersberg und hat geméf den
Angaben der Gemeindeverwaltung rd. 4.500 Einwohner. Die Gemeinde ABling grenzt direkt an
die Geimeinden Bruck, Grafing, Emmering und Frauenneuharting sowie Ostermiinchen an
und liegt an der Bahnstrecke Miinchen-Rosenheim noch im Bereich des MVV (Munchener
Verkehrs- und Tarifverbund). Afling profitiert von der direkten Bahnverbindung sowohl nach
Miunchen (ca. 20 Min) als auch nach Rosenheim (ca. 15 Min).

Das Reiheneckhaus befindet zentral in der Ortsmitte von Afling. Es handelt sich um ein
aufgelockert bebautes Gebiet, mit reichlich Durchgriinung.

In fuglaufiger Entfernung befinden sich neben zwei Bankfilialen, die Kirche, das Rathaus, eine
Apotheke, mehrere Restaurants, eine Backerei, zwei Metzgereien und eine
Physiotherapiepraxis. Ein Rewe-Lebensmittel- und Getrankemarkt befindet sich in rund 100
m (Luftlinie) und die Grund- und Mittelschule ist rund 300 m (Luftlinie) entfernt.
Weiterfihrende Schulen befinden sich in der Stadt Grafing bzw. in der Kreisstadt Ebersberg.
Zudem verfugt Afling tiber mehrere niedergelassene Arzte, ein Fitnessstudio zwei
Kindergarten mit Krippengruppen sowie Kinderbetreuung am Nachmittag. Moglichkeiten zur
Freizeitgestaltung bietet das landschaftlich reizvolle Atteltal sowie das angrenzende
Voralpenland.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 15,70 KkWh/(mz2a)
Energieeflizienzklasse A+, A
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Aufienansicht 2
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Galerie

Garten

Terrasse mit Garten
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Galerie

Wohnzimmer

Essbereich mit Erker

www.ohne-makler.net/expose/314437 Seite 5/12



Galerie

Treppenhaus

Bad
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Galerie

Dusche
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS . womessuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung(EnEV)vom

Gilltg bis: 19.09.2031 Registriernummer ? 1
Gebaude

Gebéudetyp Reihenhaus

Adresse BahnhofstralRe 8c, 85617 ARling

Gebéudeteil Reihenhaus Haus sw

Baujahr Gebaude * 2020

Baujahr Warmeerzeuger ** | 2021

Anzahl Wohnungen 1

Gebaudenutzflache (Ay) 196,2 m? U nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietréager fur ;

Heizung und Warmwasser s

Erneuerbare Energien Art:  Umweltthermie Verwendung: Luft/Wasser Warmepume

Art der Luftung / Ktihlung O Fensterluftung X Luftungsanlage mit Warmerilickgewinnung O Anlage zur
0 Schachtliftung 0O Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kihlung

Anlass der Ausstellung X Neubau 0J Modernisierung O Sonstiges

des Energieausweises O Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebiudes

Die energetische Qualitdt eines Geb&udes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
zugsflache dient die energetische Geb&dudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen (berschldgige Vergleiche ermégli-
chen (Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind
freiwillig.

[0 Der Energiecausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X Eigentiimer [0 Aussteller

0 Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
gesamte Wohngeb&ude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht,
einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Aussteller:

ThOI‘Ak NS

Stephan Thoni

Energieberater HWK

Horathal 16

84367 Tann- Zimmern 20.09.2021
Ausstellungsdatum

' Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV

Eingang nachtraglich einzusetzen. ® Mehrfachangaben méglich * bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

g are, gi F i 1133



ENERGIEAUSWEIS .. vomgeviuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung(EnEV)vom'  18. November 20°

Berechneter Energiebedarf des Gebiudes Registriernummer ?

Energiebedarf

CO,-Emissionen *

. kg/(m?a)

Endenergiebedarf dieses Gebidudes

' kWh/(m?-a)

g | o | E | B
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

283  kWh/(m*a)

Primérenergiebedarf dieses Gebiudes

Anforderungen gemiR EnEV * Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Primérenergiebedarf ;s
IstWert 28,3 kWh/(m*a) Anforderungswert 47,2 kWh/(m*a) JX{ Verfahren nach DIN \/ 4108-6 und DIN V 4701-10

Energetische Qualitat der Geb&udehiille H;' [J Verfahren nach DIN V 18599
Ist-Wert 0,30 W/(m*K) Anforderungswert 0,37 W/(m*K) [J Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [0 eingehalten [ Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebiudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWzrmeG ° Vergleichswerte Endenergie

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Wiérme-und Kiltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-

Energien-W4rmegesetzes (EEW4rmeG) AEEEE | c | D | E | R '
G eothermie und 0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

~ Deckungsanteil: 860 % m

S
340 % \;
NS

%

ErsatzmaRnahmen °©

Die Anforderungen des EEW&rmeG werden durch die
ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEWa4rmeG erfilllt. !

X Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind

e Erlaut B hnungsverfahren
[J Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um . % rlautéerungen zum Berechnu gs

verscharften Anforderungswerte der EnEV sind Die Energieeinsparverordnung lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs

eingehalten. unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
Verscharfter Anforderungswert nissen fiihren konnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
Primé&renergiebedarf: _ kWnh/(m?a) erlauben die angegebenen Werte keine Rickschlisse auf den tatséchlichen
Verscharfter Anforderungswert Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswert“e der Skqla sind speziﬁsche
fiir die energetische Qualitat der Werte rjach d”er EnEV gro Quad{atmeter Gep;udenutzﬂache (Ay), die im
Gebzudehille Hy' i Wi(m?K) Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.
' siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises % siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises ® freiwillige Angabe
* nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV ° nur bei Neubau
® nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG 7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

g  Energieberater P ional 11,3.3



ENERGIEAUSWEIS . womgessuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung(EnEV)vom Nover

Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes Registriernummer 2

Energieverbrauch

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- ) Anteil s o .
S 9 Energieverbrauch Anteil Heizung Klima-
; Energietrager * energie- Warmwasser
von bis fakior [kWh] (kWh] [kWh] faktor

Vergleichswerte Endenergie

MENEEEE| c | o | E | FNNEEE
0 25 50

75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich

auf Gebdude, in denen Warme fur Heizung und

§§ §,§' §,§ é‘}%’b E,é\isb .Q\‘(S@b $ § \\’lv\ilfdrmwasser durch Heizkessel im Gebéaude bereitgestellt
~ by X2 2 o
ééb ‘z‘e@‘z?w gg':g:z, ;c'i?é’/" \\‘é’;,ﬁ ,&? Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme
'.vq; $ q‘,‘ ~2*q,$ Q°§ @Q)’@o éb@o beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
QJIS é,‘c‘?“ &9'7’ gé\ §§ dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
] ¢0§ T Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&uden mit
§§ { ’g‘}’ Q‘Qg‘}’ Kesselheizung zu erwarten ist.
4

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen groRer ist als die
Wohnfldche des Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1
3

siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser-oder Kiihipauschale in kWh * EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

genroth \ i Pr ional 11.3.3



ENERGIEAUSWEIS . vomgevsuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung(EnEV)vom ' 18. November 2013

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer 2

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O méglich

X nicht méglich

Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
geschatzte
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als eschétzte Kosten pro
: Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- %Am oitica eingesparte
mit gréRerer maR- : : Kilowatt-
Modernisierung | nahme tionszeit stunde
Endenergie

[0 weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fur das Geb&ude dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

1

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind Stephan Thoni, Energieberater HWK
erhaltiich bei/unter: Hérathal 16, 84367 Tann- Zimmern

Ergénzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises % siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

g ) gi F i 133



ENERGIEAUSWEIS . womessuce

gemanR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung(EnEV)vom '

Erlduterungen

Angabe Gebaudeteil - Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemaR dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebé&udeteil zu beschranken, der getrennt als Wohnge-
baude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil* deut-
lich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird dariiber informiert, wofiir und in welcher Art erneuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2
(Angaben zum EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergie-
bedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. geb&udebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warme-
gewinne usw.) berechnet. So l&sst sich die energetische Qua-
litét des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Rickschlusse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf —Seite 2
Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-

béudes ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte ,Vorkette“ (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B.
Heizél, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein kleiner
Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt
schonende Energienutzung. Zusétzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO*Emissionen des Gebaudes
freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitdt der Gebdudehiille -Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende
Umfassungs flachebezogene Transmissionswarmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: H™"). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller warmeubertragenden Umfas-
sungsflachen (AuRenwéande, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Wérmeschutz. AuRerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Wé&rmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebaudes.

Endenergiebedarf —Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jéhrlich benétigte Energiemenge fiir Heizung, Luftung
und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fur die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Beriicksichtigung der Energieverluste zuge-
fuhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung sicher-
gestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

' siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

9  Energi F ional 11.3.3
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Angaben zum EEWirmeG - Seite 2

Nach dem EEWé&rmeG miissen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kéltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEW&rmeG*
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfullung abzulesen. Das Feld
»ErsatzmaBnahmen* wird ausgefillt, wenn die Anforderungen
des EEWarmeG teilweise oder vollstandig durch MaRnahmen
zur Einsparung von Energie erfillt werden. Die Angaben
dienen gegeniiber der zustandigen Behérde als Nachweis
des UmfangsderPflichterfullungdurchdie ErsatzmaRnahmeund
der Einhaltung der fiir das Geb&ude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Geb&ude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Geb&udes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fur die Heizung wird anhand der konkreten értlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schlechteren Beurteilung des Geb&audes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Ge-
bdudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den kinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbe-
sondere kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebéude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhéngen.

Im Fall l&ngerer Leerstdnde wird hierfur ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranla-
gen der typische Verbrauch Uber eine Pauschale berticksich-
tigt. Gleiches gilt fir den VVerbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
,Verbrauchserfassung“ zu entnehmen.

Primérenergieverbrauch - Seite 3

Der Priméarenergieverbrauch geht aus dem fur das Geb&ude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager beriick-
sichtigen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen - Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafur
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte — Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft
ermittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichs-
werten anderer Geb&ude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefahr die Werte fur die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.




