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Exposé

Erdgeschosswohnung in Munchen

Stilvolle 4-Zimmer-Erdgeschosswohnung mit Terrasse
und Garten in Minchen Obermenzing

Objekt-Nr. OM-322449
Erdgeschosswohnung

Vermietung: 1.850 € + NK

81247 Munchen
Bayern
Deutschland

Baujahr 1987 Ubernahme sofort

Etagen 2 Zustand gepflegt
Zimmer 4,00 Schlafzimmer 2

Wohnflache 111,00 m? Badezimmer 1

Nutzflache 6,00 m? Etage Erdgeschoss
Energietrager Gas Garagen 1

Summe Nebenkosten 370 € Tiefgaragenplatze 1

Miete Garage/Stellpl. 80 € Stellplatze 1
Mietsicherheit 5.640 € Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Die dargestellte Erdgeschosswohnung ist ab dem 1. Dezember 2024 bezugsfertig und bietet
mit vier gut geschnittenen Zimmern, einem Badezimmer und einem separaten Gaste-WC eine
ideale Wohnlosung fiir kleine Familien oder Paare.

Ein besonderes Highlight in besonderes Highlight ist die Kombination aus einem sonnigen
Balkon/Terrasse und einem privat nutzbaren Garten, der Ihnen ruhige und erholsame
Stunden im Freien bietet.

Vom Wohnzimmer aus gelangen Sie auf Ihre Terrasse mit angrenzendem Garten, welcher
ausschlieBlich Thnen zur Verfligung steht.

Der zusatzliche Wohnraum im Untergeschoss ist tiber eine stilvolle Wendeltreppe direkt von
der Diele aus erreichbar. Zudem verfiigt er liber eine zuséatzliche Tur, die direkt in das
Kellergeschoss fiihrt.

Der Tiefgaragenstellplatz tiberzeugt nicht nur durch komfortable Parkmoglichkeiten, sondern
ist auch bereits fiir den optionalen Einbau einer Ladestation fiir Elektrofahrzeuge vorbereitet —
eine zukunftsorientierte Losung fiir nachhaltige Mobilitat.

Ein separater Abstellraum im Kellergeschoss bietet zusatzlichen Stauraum und ist mit einem
eigenen Stromanschluss ausgestattet.

Dartiber hinaus steht den Bewohnern ein gemeinschaftlicher Waschkeller mit
Miinzwaschautomat zur Verfigung, der den Alltag erleichtert.

Ausstattung

Die aktuell verbaute Einbauktiche ist exemplarisch abgebildet und kann nach Absprache
geandert werden.

Fugfiboden:
Laminat, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

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

Lage
Die Immobilie befindet sich in einer beliebten Wohnlage im charmanten Stadtteil Miinchen-
Obermenzing. Eine hervorragende Verkehrsanbindung ist durch die nahe gelegene S-Bahn-

Linie S2 sowie mehrere fuf3laufig erreichbare Buslinien gewahrleistet, die auch tiberregionale
Ziele bequem erreichbar machen.

Die Umgebung bietet alles, was das Herz begehrt: Eine Auswahl an Restaurants, gemititlichen
Backereien und Supermérkten sorgt fir das leibliche Wohl, wahrend Arzte, Apotheken und
weitere Dienstleister eine optimale Versorgung sicherstellen. Zusatzlich laden Griin- und
Parkanlagen in direkter Nahe zu Spaziergangen und Erholung ein. Fitnessstudios, Poststellen
und zahlreiche Geschéfte ergdnzen das vielseitige Angebot.

Diese Lage vereint urbanes Leben mit hoher Lebensqualitat — ideal fir Menschen, die eine
ausgewogene Balance zwischen Stadtleben und Erholung suchen.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 124,50 KWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Ja
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Exposeé - Galerie

Schlafzimmer

z.B. Arbeitszimmer
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Galerie

Flur

zusatzlicher Wohnraum unten
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Bad

www.ohne-makler.net/expose/322449 Seite 6/12



Bad
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Galerie

TG-Stellplatz

Hausansicht
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Galerie

Wohnpark
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Exposé - Grundrisse
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Hinweis: Grundriss nicht maRstablich
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Exposé - Anhédnge
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ENERGIEAUSWEIS «: wonngoviuce

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Giltig bis:  03.06.2018 1
Gebdude

Gebaudetyp freistehendes Mehrfamilienhaus

Adresse DéobereinerstraBe 11 und 11a, 81247 Manchen T

Gebidudeteil Haus B

Baujahr Gebédude 1985 Haus B

Baujahr Anlagentechnik 1985

Anzahl Wohnungen 16

. Gebdudenutzfidche (A,) 1466 m?

Anlass der Ausstellung {1 Neubau 0 Modemisierung X Sonstiges (freiwillig)
des Energieausweises 1 Vermietung / Verkauf {Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebdudes

Die energetische Qualitdt eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfes unter standardisierten
Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs emmittell werden. Als Bezugsfliche dient die
energetische Gebaudenutzfiiche nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligemeinen Wohnfldchenangaben
unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschidgige Vergleiche ermoglichen (Erlduterungen -
siehe Seite 4).

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelit. Die Ergebnisse
sind auf Seite 2 dargestelit. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

O Der Energicausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelit. Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X Eigentiimer O Aussteller

0O Dem Energicausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energicausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energicausweis beziehen sich auf das
gesamte Wohngebaude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich daflir gedacht,
einen Oberschldgigen Vergleich von Geb&uden zu ermdglichen.

Aussteller:

Harald Petermann
Energieberater (HWK}
Raiffeisenstraie 13
83547 Babensham

04.06.2008 /‘(t.su é}ul QC_

Datum Unterschrift des Ausstellers




ENERGIEAUSWEIS - wongoviuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Berechneter Energiebedarf des Geb3dudes 2

Energiebedarf
CO,-Emissionen 48,8 kg/(m?a)

Endenergiebedarf
124,5 kWh/(m?a)

;
I
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-t
Primdrenergiebedarf ("Gesamtenergieeffizienz")
160,98 kWh/(m?a)

Nachweis der Einhaltung des § 3 oder § 9 Abs. 1 der EnEV ?

Primarenergiebedarf Energetische Qualitat der Gebdudehille
Gebaude Ist-Wert 160,9 kWh/(m?a) Gebaude Ist-Wert Hy' 0,81 W/m?K)
EnEV-Anforderungswert 114,9 kWh/(m?a) EnEV-Anforderungswert Hy' 0,96 WHm?K}
Endenergiebedarf
. Jahtlicher Endenergiebedarf in kWh/(m?a) fur .
Energietrager i ] e 3 Gesamt in KWh/[m®a)
Heizung Warmwasser Hilfsgerate
Erdgas E 9,6 33 129
Strom-Mix 1,2 1,2
Hei . fossil 84,1 26,3 1104
Sonstige Angaben Vergleichswerte Endenergiebedarf
Einsetzbarkeit alternativer Energieversorgungs- = ",
systeme 0 =i
O nach § 5 EnEV vor Baubeginn beriicksichtigt “-5" mii" P 1;“‘"“
Alternative Energieversorgungssysteme werden = ==
genutzt flr:
O Heizung o Warmwasser S & & ES & & &S
o Lifung o Kihiung §F @ ¢ &F S NG
&
Liftungskonzept & R ,;eé ¥ f ‘eég' & F&E
Die Lirftung erfolgt durch: S < & SR S g€
X Fensteridftung o SchachtiGftung ¢ &L &
O Lifftungsaniage ohne Warmerniickgewinnung Ql“ Qé' ‘zz« &
O Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung S s“"' < s‘é’ -

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Das verwendete Berechnungsverfahren ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Insbesondere wegen standardisierter Rand-
bedingungen erlauben die angegeben Werte keine Rickschlisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfs-
werte sind spezifische Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzfidche (A,).

% freiwillige Angabe 3 ggf. einschliefilich Kithiung
2 nwr in den Fallen des Neubaus und der Modemisierung auszufiillen 4 EFH-Einfamilienhauser, MFH-Mehrfamilienhauser

Gebaude: Dbbereinersirale 11 wut 113, 81247 Minchen



ENERGIEAUSWEIS - wongeviuce

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes 3

Energieverbrauchskennwert
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Energieverbrauch fur Warmwasser: 1 enthalten 1 nicht enthalten

[ Das Gebaude wird auch gekiihlt; der typische Energieverbrauch fiir Kithlung betragt bei zeitgemafien Gerdten
etwa 6 kWh je m? Gebaudenutzfiiche und Jahr und ist im Energieverbrauchskennwert nicht enthalten.

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Energietrager Abrechnungszeitraum Energie- Anteil Klima- Energieverbrauchskennwert in KWhi{m®a)
verbrauch Warm- faktor (zeitlich bereinigt, klimabereinigt)
[kWh} wasser
von bis [k} Heizung Warmwasser Kennwert
Durchschnitt

Vergleichswerte Endenergiebedarf

Die modelihaft ermitteiten Vergleichswerte beziehen sich

0 50 160 150 200 250 300 350 400  >a00 auf Gebdude, in denen Wiarme fur Heizung und
ﬁa _s Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereit-
o gestellt wird.

Soll ein Energieverbrauchskennwert verglichen werden,

o > > ~ T R W
’@0 $ S $;<9 ‘}é ,Qe‘é g \;’?‘}é y ‘;é der keinen Warmwasseranteil enthalt, ist zu beachten,
§ e«? eef' @g:,g‘ ~°,,Cr‘b-o 8°,§ .¢°§ dass auf die Warmwasserbereitung je nach Gebaude-
& & & &£F SO FESFE grofie 20 - 40 kWhi(m?a) entfallen kénnen.

& ¢ OE N § g& SE Soll ein Energieverbrauchskennwert eines mit Fern- oder
& S'»“ & § &8 Nahwarme beheiztef) Gebaudes vg:gliqhen werden, ist
XEFELE zu beachten, dass hier normalerweise ein um 15 - 30 %
F g geringerer  Energieverbrauch  als bei  vergleichbaren

& £ L Gebauden mit Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Emmitlung von Energieverbrauchskennwerten ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Were sind spezifi-
sche Werte pro Quadratmeter Gebaudenuizfliche (A,) nach Energieeinsparverordnung. Der tatsdchliche Verbrauch einer Wohnung oder
eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des Witlerungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhallens vom angegebenen
Energieverbrauchskennwert ab.

' EFH-Einfamilienhauser, MFH-Mehrfamilienhauser

Cobhyts Diboreinarstrale T uad Y32, 81247 MOnchen



ENERGIEAUSWEIS «- wonngesiuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Eriduterungen e

Energiebedarf — Seite 2
Der Energiebedarf wird in diesem Energieausweis durch den Jahres-Primarenergiebedarf und den Endenergie-

bedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte sind auf der Grundlage
der Bauunterlagen bzw. gebdudebezogener Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedingungen
(z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warme-
gewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qualitat des Gebaudes unabhéngig vom Nutzerverhalten
und der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen
Werte keine Rickschisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primarenergiebedarf — Seite 2
Der Priméarenergiebedarf bildet die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes ab. Er berlicksichtigt neben der End-

energie auch die so genannte "Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetz-
ten Energietrager (z.B. Heiz6l, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Kleine Werte signalisieren einen geringen
Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz und Ressourcen und Umwelt schonende Energienutzung.
Zusatzlich kénnen die mit dem Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionen des Gebaudes freiwillig angegeben
werden.

Endenergiebedarf — Seite 2
Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regein berechnete, jahrlich benbtigte Energiemenge fir Heizung,

Loftung und Warmwasserbereitung an. Erwird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet
und ist ein MaR fur die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die
Energiemenge, die dem Gebaude bei standardisierten Bedingungen unter Bericksichtigung der Energieveriuste
zugefihrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige
Luftung sichergestellt werden kénnen. Kleine Werte signalisieren einen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz.

Die Vergleichswerte fur den Energiebedarf sind modellhaft ermittelte Werte und sollen Anhaltspunkte fiirgrobe Ver-
gleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichswerten erméglichen. Es sind ungefahre Bereiche ange-
geben, in denen die Werte flr die einzelnen Vergleichskategorien liegen. Im Einzelfall kbnnen diese Werte auch
auBerhalb der angegebenen Bereiche liegen.

Energetische Qualitdt der Gebdudehiille — Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeiibertragende Umfassungsfliche bezogene Transmissionswarme-
verlust (Formelzeichen in der EnEV: H;'"). Er ist ein MaR fur die durchschnittliche energetische Qualitat aller wérme-
iibertragenden Umfassungsflachen (AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Kleine Werte signali-
sieren einen guten baulichen Warmeschutz.

Energieverbrauchskennwert — Seite 3

Der ausgewiesene Energieverbrauchskennwert wird fur das Gebaude auf der Basis der Abrechnung von Heiz-und
ggf. Warmwasserkosten nach der Heizkostenverordnung und/oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten
ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht der einzelnen Wohn- oder
Nutzeinheiten zugrunde gelegt. Uber Klimafaktoren wird der erfasste Energieverbrauch fir die Heizung hinsichtlich
derkenkreten 6rtlichen Wetterdaten auf einen deutschiandweiten Mittelwertumgerechnet. So fihren beispielsweise
hohe Verbrauche in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurieilung des Gebaudes. Der
Energieverbrauchskennwert gibt Hinweise auf die energetische Qualitdtdes Gebaudes und seiner Heizungsaniage.
Kleine Werte signalisieren einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den kiinftig zu erwartenden Verbrauch
istjedoch nicht moglich; insbesondere kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil
sie von deren Lage im Gebaude, von der jeweiligen Nutzung und vom individuellen Verhalten abhéngen.

Gemischt genuizte Gebdude
Fur Energieausweise bei gemischt genutzten Gebauden enthalt die Energieeinsparverordnung besondere Vorga-

ben. Danach sind - je nach Faligestaltung - entweder ein gemeinsamer Energieausweis fur alle Nutzungen oder
zwei getrennte Energieausweise fiir Wohnungen und die Gibrigen Nutzungen auszustellen; dies ist auf Seite 1 der
Ausweise erkennbar (ggf. Angabe "Gebaudeteil").

Gebaude: Dibereinersirale 11 und 1ia, 81247 Minchen



