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Oflne-fna“k]ernet fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Einfamilienhaus in Immiunster

Idyllisches Einfamilienhaus in sehr ruhiger Lage mit Pool

Objekt-Nr. OM-314851
Einfamilienhaus

Verkauf: 1.389.000 €

85304 Ilmmrtinster

Bayern
Deutschland
Baujahr 1999 Zustand modernisiert
Grundstticksflache 551,00 m? Schlafzimmer 4
Etagen 2 Badezimmer 3
Zimmer 11,00 Garagen 1
Wohnflache 250,00 m? Carports 1
Nutzflache 65,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Strom Heizung Fuf3bodenheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

Dieses aufergewohnliche Juwel ldsst Ihre Traume wahr werden. Es punktet neben viel Platz
zum Leben und Arbeiten mit einem grof3zligigen Outdoor Pool, Jacuzzi mit Uberdachung und
einer Sauna. Das gesamte Haus sowie der gepflegte Garten wurden regelméflig und auf einem

hohen Standard modernisiert.

Im Kurztiiberblick:

Heizung

- moderne Warmepumpe mit Pufferspeicher 1000 Liter und Solar neu 2019
- Fubodenheizung in allen Raumen auch im Keller,

- Wandheizungen in Kiiche und im oberen Stockwerk

Kiiche

- moderne Einbauktichen mit hochwertigen Elektrogerdten mit Touch Funktion
- mit Elektro- und Gasherd

- Side by Side Kiihlschrank

- Grundofen elektronisch geregelt

Bader

- 2 Bader plus Gastetoilette neu modernisiert 2024

- hochwertige italienische Fliesen in den Badern

Wohnzimmer

- Kaminanschluss fir offenen Kamin im Wohnzimmer

- Wohnzimmerterrasse mit Glastiberdachung mit elektronischer Markise
Fahrzeuge

- 1,5x Garagenstellplatze

- Garage unterkellert

- elektrisches Garagentor

- 1x Carport und Auflenstellplatze

- Starkstromanschluss

- Werkstatt

Swimmingpool:

- Pool mit Unterflurrollo 11m x 3,5m

- separates Poolhaus mit neuster Filtertechnik und elektronische Dosieranlage
- beheizbar durch Warmepumpe und/oder Dachabsorber
Jacuzzi-Whirlpool fiir 5 Personen mit Uberdachung

- elektronischer Dosieranlage digital auf Handy App méglich
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Ausstattung
STILVOLL, HOCHWERTIG, MODERN

- moderne Einrichtung mit Liebe zum Detail

- grof3iziigige, offene Wohnraumgestaltung

- reprasentative Wohn-Ess-Bereiche

- grof3e Fruhstiicksterrasse

- Bodenbelag Naturstein Solnhofer

- Parkettbdden im oberen Stockwerk

- Einbauschranke in der Garderobe fiir Schuhe und Jacken
- alle Rdume mit Anschluss Fernsehen und LAN

- Wascheabwurf im Obergeschoss in den Keller

- Sauna mit zuséatzlichem Ruheraum, Fitnessraum und Schwalldusche mit Toilette
- Vollholzttiren

- Kunststofffenster, teilweise mit Insektenschutz

- elektrische Rollladen

- Starkstromanschluss im Haus

- Telekom und Kabelanschluss

- Schiissel auf dem Dach

- Sichtdachstuhl und hochwertige Aufdachisolierung

- Zentrale Staubsaugeranlage

- voll unterkellert

- Schliefanlage

- grof3er, schon angepflanzter Garten

- grofler Balkon mit Morgensonne und franzésische Balkone
- Bangkirai-Holzterrassen

- uneingeschrankte Privatsphare durch Rundum-Bewachsung

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

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Pool /
Schwimmbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Der Zustand des Hauses ist ohne Mangel. Es besteht kein Renovierungsbedarf und
Reparaturstau.

kein

Makleranfragen nicht erwtinscht. Nach § 7 UWG sind unaufgeforderte Kontaktaufnahmen

durch Makler ohne ausdriickliche Einwilligung des Empfangers verboten!
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Lage

Hier genief3en alle Altersgruppen eine hohe Lebensqualitat. Ihre Einkdufe des taglichen
Bedarfs erledigen Sie im Ortskern entweder zu Fuf3, per Fahrrad oder per Auto. Dort finden
Sie zum Beispiel einen Discounter, traditionsreiche Metzgerei, Backerei, sowie verschiedene
Arztpraxen und Dienstleistungsbetriebe.

Im nahen Umkreis nutzen Sie auf3erdem die regionalen Angebote ansassiger
Landwirtschaftsbetriebe. Eine Vielzahl an weiteren Geschéften bietet die Kreisstadt
Pfaffenhofen, die nur 5 Km entfernt ist.

Fur die junge Generation stehen in Ilmmiinster ein Kindergarten und Hort, sowie eine
Grundschule zur Verfigung. Die weiterfihrenden Schulen in Pfaffenhofen sind
selbstverstandlich unkompliziert mit dem Schulbus erreichbar. Dort befinden sich unter
anderem eine Realschule, ein Gymnasium und ein Schulzentrum fiir Kinder mit besonderen
Bediirfnissen. Die Nachbargemeinde Scheyern bietet dartiber hinaus eine Fach- und eine
Berufsoberschule (FOS/BOS).

In Ihrer Freizeit bespielen Sie zum Beispiel die 18 Locher am Golfplatz Reichertshausen und
lassen sich anschliefend im zugehorigen Restaurant verwéhnen. Exklusive Sport- und
Freizeitangebote wie Reitanlagen, Tennisplatze, Eisstadion, Kletterhalle, Fitnessstudios usw.
lassen kaum Wiinsche offen und sind in kurzer Entfernung verftigbar.

Auch diversen Veranstaltungen und Ferienprogramme bieten Unterhaltung fir jeden
Geschmack.

Von Ilmmunster aus ist die Kreisstadt Pfaffenhofen innerhalb weniger Minuten mit dem Auto
zu erreichen. Miinchen, Ingolstadt sind tiber die Bundesstrafie B 13 oder die nahegelegene
Autobahnanschlussstelle A9 schnell erreichbar.

Die Nachbargemeinde Reichertshausen verfiigt auf3erdem tiber eine direkte und schnelle
Zuganbindung nach Miunchen und Ingolstadt, zum 6rtlichen Bahnhof gelangen Sie innerhalb
weniger Minuten. Reichertshausen ist zudem an das Verkehrsnetz des MVV angebunden und
der S-Bahn-Anschluss in Petershausen liegt nur ca. 12 km entfernt.

Den Flughafen Miinchen erreichen Sie schnell tiber Landstrafe oder Autobahn innerhalb 30
min.

Infrastruktur:

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

www.ohne-makler.net/expose/314851 Seite 4/25



Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 25,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A+, A
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Galerie

Gartenterrasse
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Galerie

Uberdachung Terrasse
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Galerie

Gartenterrasse

Terrasse
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Galerie

7o

Garten

Fruhstucksterrasse

www.ohne-makler.net/expose/314851 Seite 8/25



Galerie
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Galerie

AR

Pool mit Unterflurrollo

Whirlpool mit Fernseher
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Technikraum Pool
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Galerie

Eingang Gaste WC

PRt

‘Wohnzimmer
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w24

Essbereich Kiiche
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Galerie

Masterbad

‘?3 |
L

Dusche Masterbad
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Dusche Masterbad

Schlafzimmer Kind
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Galerie

Schlafzimmer Kind

S

Biiro/ Schléféimer
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Galerie

Schlafzimmer Eltern

Gang Dachgeschoss
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Sauna
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Galerie

Heizung

Zentrale Staubsaugeranlage

www.ohne-makler.net/expose/314851 Seite 19/25



Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Anhidnge

1. Energieausweis Seite 1
2. Energieausweis Seite 3
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Giiltig bis: 01.10.2034

Registriernummer: BY-2024-005351278 1

"ENERGIEAUSWEIS fur wohngebaude

geman den 88 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 1 08.08.2020, novelliert am 16.10.2023

Gebéaude

Gebaudetyp Einfamilienhaus

Adresse

Gebaudeteil 2 Gesamtgebaude

Baujahr Gebaude 3 1999

Baujahr Heizung 3 4 2019

Anzahl! der Wohnungen 1

Gebaudenutzflache (Ay) 337,00 m? [ nach §82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager flir | Strom

Heizung °

Wesentliche Energietrager fir | Strom

Warmwasser 3

Erneuerbare Energien Art: i Verwendung:

Art der Liftung

Fensterllftung
[0 Schachtluftung

1 Liftungsanlage mit Warmertickgewinnung
[ Liftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung

Art der Kihiung

[0 Passive Kihlung
[0 Gelieferte Kélte

O Kiihlung aus Strom
O Kiihlung aus Warme

Inspektionspflichtige
Klimaanlagen ®

Anzahl:

Néachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:

Anlass der Ausstellung des
Energieausweises

0 Neubau
‘X Vermietung/Verkauf

1 Modernisierung
(Anderung/Erweiterung)

OO Sonstiges (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitét des Gebéaudes

Die energetische Qualitit eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten
Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische
Gebaudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen
Vergleichswerte sollen iiberschldgige Vergleiche ermdglichen (Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die
Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die
Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestelit. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die
Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch Eigentimer O Aussteller

1 Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefiigt (freiwillige Angabe).

~ Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

' Energieausweise dienen ausschlieRlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Wohngebaude
oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen {iberschldgigen Vergleich von Gebauden
~ zu erméglichen.

Christine Werker (M.A.)

Energieeffizienz-Expertin (EEE)

Honinger Weg 275, 50969 Koln
Aussteller

Koin, den 02.10.2024

Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers

1 patum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG
2 ur im Fall des §79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

3 Mehrfachangaben maglich

4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

5 Klimaanlagen oder kombinierte Liiftungs- und Klimaanlagen im Sinne des §74 GEG



| ENERGIEAUSWEIS tor wohngebsuce |

. gemaRB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ! 08.08.2020, novelliert am 16.10.2023

Registriernummer: BY-2024-005351278 | 3

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

_ Treibhausgasemissionen 18,17 kg CO2-Aquivalent/(ma)
LR SRy 3

Energieverbrauch
Endené}gievé;ﬁ?auéh:
24,03 kWh/(m?a)

| ¢ | o | E FEa

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

43,26 kWh/(m?a)
Primarenergieverbrauch:

Endenergieverbrauchs dieses Gebaudes [pfiichtangabe in Immobilienanzeigen] 24,03 kWh/(m>-a)
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeltraim o Priméi.r- Energie- Anteil Apteil Klima
Energietrager 2 energie- verbrauch Wasser Heizung faktor
Von bis faktor [kWh] [kWh] [KWh]

03.2021 02.2022 Strom 1,80 9117,00 1641,06 7475,94 0,96
03.2022 02.2023 Strom 1,80 7668,00 1380,42 6288,58 1,08
03.2023 02.2024 Strom 1,80 6402,00 1152,36 5249,64 1,14

[ weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie ®

AEEESic| o | E| F INEE
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Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich auf
Gebaude, in denen die Warme fiir Heizung und Warmwasser
durch Heizkessel im Geb&ude bereitgestelit wird.

S &N N oy & X &
gv §w§m gg\',}“’b §,§ é":,g? &%’b Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
'\'5@1?-2? g%g\‘ §§ {;&5 ‘gé‘és beheizten Geb&udes verglichen werden, ist zu beachten, dass
«§$ & 28 Qig’ (gr&é? gégb hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
é‘f & S é‘;‘" q'}é.’\é‘ Q,Q‘?fé\ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
Qg» & é{? P 5\‘ Kesselheizung zu erwarten ist.
& 3¢ <

- Erléuterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das Gebaudeenergiegesetz vorgegeben. Die Werte der Skala sind |
~ spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay) nach dem Gebaudeenergiegesetz, die im Allgemeinen groRer ist als die |
- Wohnflache des Gebé&udes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses |
.. und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab. £

1 siehe FuRnote 1 auf des Energieausweises
2 gegebenentalls auch Leerstandszuschidge, Warmwasser-oder Kiihlpauschale in kwh
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



