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Exposé

Zweifamilienhaus in Untersiemau

‘N

Attraktives Anwesen mit vielen Nutzungsmoglichkeiten

Objekt-Nr. OM-256873
Zweifamilienhaus

Verkauf: 1.220.000 €

Ansprechpartner:
Familie Hammer

96253 Untersiemau

Bayern
Deutschland
Baujahr 1984 Zustand gepilegt
Grundstticksflache 1.193,00 m? Schlafzimmer 3
Etagen 3 Badezimmer 3
Zimmer 10,00 Garagen 2
Wohnflache 370,00 m? Carports 2
Nutzflache 499,00 m? Stellplatze 1
Energietrager 01 Heizung Fuf3bodenheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

Das auflergewOhnliche Anwesen liegt in einem sehr ruhigen und bevorzugten Wohngebiet in
Haarth, einem Ortsteil der Gemeinde Untersiemau. Auf dem 1193m? grof3en Grundstiick
befinden sich neben dem Gebaude ein Teich mit Briicke, ein grofier Pool, ein Pavillon mit
Whirlpool, zwei Geratehduschen, Rasenflachen und ein Steingarten. Fahrzeuge kénnen in
einer Doppelgarage, einem héheren Doppelcarport und auf einem Stellplatz untergebracht
werden.

Zwei Regenwasserzisternen stellen ca. 40001 zur Bewasserung des Gartens zur Verfigung.

Die Ol-Brennwertheizung wurde in 2011 neu installiert. Eine grofe Solarthermieanlage (2012)
auf dem Dach stellt Heizungsunterstiitzung, Warmwasserbereitung und die Temperierung des
Pools (im Sommer) sicher. Im EG und OG ist Fu3bodenheizung, im UG sind Heizkorper.

Klimaanlagen in den Schlaf- und Wohnbereichen von EG und OG machen die zunehmend
heifflen Sommer angenehmer.

Uber die letzten Jahre wurden fortlaufend Fenster erneuert, Diammung nachgertistet und die
gesamte Fassade in 2016 saniert. Die meisten Fenster verfligen tiber elektrische Rollldden.
Diverse Insektenschutztiiren und Insektenschutzgitter lassen ungebetene Gaste drauf3en.
Die gesamte Gebaudenutzflache (nach DIN277) betragt ca. 499m?2, zzgl. Balkon und Terrassen.
Das Anwesen kann vielfaltig genutzt werden. Als Ein-, Zweifamilien- oder
Mehrgenerationenhaus, mit Praxis/Kanzlei/Buiro/Kleingewerbe, oder einfach fir Liebhaber
von grofiziigem Wohnen.

Baujahr ca. 1984; umfangreich saniert, umgebaut und erweitert 1995

EG:

* Wohn- und Essbereich mit Galerie, ca. 45 m?

¢ weiterer Wohnbereich mit Wintergarten und Kamin, ca. 38m?

¢ Kiiche mit Einbauktiche, diverse Markengerate, ca. 9m?

® Schlafzimmer, mit Ankleidebereich, ca. 25m?

* Abstellraum, ca. 8m2

* exklusives Wellness-Bad (2005) mit Wanne, grof3er Dusche, Dampfdusche, Radio/Fernseher/
DVD, Bidet, Urinal, WC und Gaste-WC, ca. 27m?2

¢ zwei Terrassen

OG:

* Wohn- und Essbereich mit Flur, ca. 54m?

* Kiiche mit Einbauktiiche und kleiner Abstellraum, ca. 10m?2

* Schlafzimmer mit Balkonzugang, ca. 17m?

¢ Kinderzimmer mit Balkonzugang, ca. 16m?

* Gaste-WC mit Waschmaschinen- und Trockneranschluss, ca. 4m?
* Bad mit WC, Wanne und Duschwand, ca. 5m?

* zwei Abstellraume

* grof3e Dachterrasse (ca. 60m?) mit Markise

UG:
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* Heizung und Pooltechnik, ca. 9m?

* Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschinen- und Trockneranschluss, ca. 7m?

¢ Tankraum (Oltanks 60001), ca. 12m2

¢ Kellerraum, ca. 10m?

e Wohnbereich (2020 renoviert):

Wohnzimmer, ca. 19m?

Schlafzimmer, ca. 15m?2

Kiiche mit Einbauktiche, ca. 15m?

Bad mit WC, Wanne und Duschwand, ca. 6m?

Garage mit Werkraum und Dachboden, ca. 85m?

weitere Nutzflachen, ca. 37m?2

Verfuigbar ist das Anwesen nach Absprache, auch kurzfristig!

Diverse Einbauschranke und Regale verbleiben im Haus. Bis auf ein Kiicheneinbaugerat sind
alle Kuchen enthalten. Die Beckenfolie des Pools ist defekt, die Reparatur haben wir leider

nicht mehr geschafft (Kosten ca. 5000€ fiir geschickte Handwerker).

Die Unterhaltskosten bewegen sich in einem auf3erst moderaten Rahmen. Der Heizélverbrauch
liegt bei ca. 40001 pro Jahr. Der Einbau einer Warmepumpe ist moglich.

Makleranfragen sind nicht erwiinscht.

Ausstattung

weitere Highlights:

* Video-Sprechanlage mit 4 Monitoren und RFID-Zutrittskontrolle
® Zwischenzéahler Strom und Wasser fiir Wohnbereich OG

* Bad und Wintergarten EG mit Natursteinbdden

¢ Kamin im EG als Notfeuerstitte, ca. 20kW

® Gartenbeleuchtung und -steckdosen

* unverbaubare Aussicht bis in den Itzgrund

* Drehstromanschliisse (CEE) im Haus und im Garten vorhanden
* Aufiendusche mit Warmwasserschluss

* Wasseranschluss in der Garage

* Internet mit ca. 80Mbps download und ca. 30 Mbps upload

* Energiebedarf 92,8 kWh(m?2*a), Energieeflizienzklasse C, Ol

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

Weitere Ausstattung:

Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Pool /
Schwimmbad, Einbauktiiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Weitere Informationen und Bilder stellen wir gerne auf Anfrage zur Verfiigung.

www.ohne-makler.net/expose/256873 Seite 3/15



Bei Interesse schreiben Sie uns mit der Angabe Ihrer Telefonnummer an. Wir rufen
schnellstméglich zurtick.

Lage
Das Objekt liegt in einem Ortsteil von Untersiemau. Nicht allzu weit entfernt finden Sie
auferdem mehrere Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Kindergarten. Einige Museen, ein

Kino, eine gute medizinische Versorgung und diverse Erholungs- und Sportmoglichkeiten (u.
a. eine Griin- und Parkanlage) erreichen Sie schlieflich ebenfalls im grofieren Umkreis.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 92,80 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie
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Galerie

www.ohne-makler.net/expose/256873 Seite 9/15



Galerie
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Galerie
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Galerie
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Grundrisse

Raumhohe: 2,445 wenn nicht anders angegeben
FFB
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Grundrisse
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Grundrisse
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