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Deutschlapds Immobi]ien Qtjtal
fur provisionsfreie Immobilien

Exposé

Einfamilienhaus in Weisendorf

gepflegtes EFH mit Garten, Doppelgarage, Gartenhaus
uvm. in Weisendorf

Baujahr 1959
Grundsttuicksflache 769,00 m?2

Etagen 3

Zimmer 5,00
Wohnflache 138,00 m?
Nutzflache 32,00 m?
Energietrager Holzpellets

www.ohne-makler.net/expose/375995

Objekt-Nr. OM-375995
Einfamilienhaus

Verkauf: 645.000 €

91085 Weisendorf
Bayern
Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand gepilegt
Schlafzimmer 3
Badezimmer 2
Garagen 1
Stellplatze 3
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Willkommen in Threm neuen Zuhause! Dieses charmante, freistehende Einfamilienhaus bietet
den perfekten Riickzugsort. Mit einer grof3ztigigen Wohnflache auf 2 Ebenen und
durchdachter Raumaufteilung ist dieses Haus ideal flir Menschen, die Wert auf Komfort und
Lebensqualitat legen. Das Haus wurde vor 20 Jahren mit viel Liebe zum Detail und mit
energetischen Aspekten komplett saniert. Original Elemente wie Holzttiirrahmen, Eiche-
Treppenaufgang zum OG, usw. wurden renoviert und erhalten.

Raumaufteilung:
Erdgeschoss:

- Der grof3ztigiger Eingangsbereich und Flur fithrt zur Wohnktiche, Badezimmer und
Wohnzimmer, sowie zum Treppenaufgang zum Obergeschoss und Treppenhaus zum Keller.

- Wohnkitiche: Der zentrale Raum des Hauses, ideal flir gesellige Kochabende und
Familienessen. Die moderne Einbaukitiche bietet ausreichend Platz fiir einen grof3en Esstisch.

- Wohnzimmer: Heller und einladender Raum mit grofien Fenstern, die viel Tageslicht
hereinlassen, mit Schwedenofen, perfekt flir gemtitliche Abende. Direkter Zugang zur
stidlichen Terrasse, die mit einem zweifunktionalen Grill bzw. Feuerstelle ausgestattet ist.

- Badezimmer: Das Badezimmer im Erdgeschoss ist mit einer Badewanne und einer Dusche
ausgestattet und bietet somit sowohl Entspannung als auch Funktionalitat.

FuBboden: hochwertigen Keramikfliesen, Bad & Kiiche mit Fubodenheizung, sowie
energiesparende LED-Beleuchtung

Obergeschoss:

- Schlafzimmer: Drei geraumige Schlafzimmer, die viel Platz fur individuelle Gestaltung bieten.
Ideal far Kinder-, Gastezimmer oder Home Office

- Badezimmer: Ein weiteres Badezimmer im Obergeschoss, das mit hochwertigen Materialien
ausgestattet ist.

FuBboden: hochwertiges Eiche Parkett, Badezimmer gefliest

Keller:

- Der voll geflieste Keller bietet neben dem Hauswirtschaftsraum, in dem sich eine zuséatzliche
Toilette befindet, Lagermoglichkeiten und kann vielseitig genutzt werden, z.B. als Hobbyraum,
und/oder Gym. Dort ist ebenfalls das Pellet Lager, mit dem Heizkessel und dem
Warmwasserspeicher in einem separaten Raum untergebracht.

Glasfaseranschluf ist vorhanden.

Hinweis flir Interessenten mit mehreren Kindern und gleichzeitigem Wunsch nach einem
zuséatzlichem, vollwertigen Homeoflice, ist die momentane Raumaufteilung moglicherweise
nicht passend.

Aufenbereich:

- Terrasse: Die grofziigige Terrasse mit stidlicher Ausrichtung ist der perfekte Ort, um die
Sonne zu genieflen. Ein integrierter Grillbereich 1adt zu geselligen Grillabenden mit Familie
und Freunden ein.

- Garten: Der eingewachsene Garten ist ein echtes Highlight. Er verfiigt tiber Obstbiaume, die
im Sommer kostliche Frichte tragen, sowie ein Gartenhaus, das als Riuckzugsort oder
Stauraum genutzt werden kann.

- Brunnen und Zisterne: Ein eigener Brunnen sorgt fiir eine nachhaltige Wasserversorgung im
Garten, wahrend die Zisterne eine umweltfreundliche Regenwassernutzung ermoglicht.

Heizung:
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- Pelletheizung: Die Pelletheizung sorgt fiir eine effiziente und umweltfreundliche Warme- und
Warmwasserversorgung des gesamten Hauses.

Ausstattung

Besonderheiten:

- Freistehendes Einfamilienhaus mit viel Platz

- Helle, freundliche Raume mit durchdachter Raumaufteilung

- Ruhige Lage in einer freundlichen Nachbarschaft

- Garage fir 2 Autos, Parkmoglichkeiten im Hof fiir mehrere Fahrzeuge

- Eingewachsener, schoner grofier Garten mit altem Obstbaumbestand und Gartenhaus

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Einbauktiche

Sonstiges

Es handelt sich hier um einen privaten, provisionsfreien Verkauf.

Weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins bitte tiber diese E-
Mail.

Es werden nur ernstgemeinte Anfragen unter Vorlage einer Selbstauskunft /gesicherten
Finanzierung beantwortet.

Bitte keine Makleranfragen - vielen Dank !

Lage

Das Haus befindet sich in einer ruhigen und familienfreundlichen Wohngegend, die eine
hervorragende Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel nach Erlangen, Herzogenaurach und
Hochstadt, sowie Einkaufsméglichkeiten, Schulen und Freizeitangebote bietet. Die naturnahen
Umgebung mit Radwegen, Waldern und Feldern in der Nahe 1adt zu allen Jahreszeiten zum
Erkunden ein.

Weitere Informationen sind hier zu finden www.weisendorf.de
Infrastruktur:

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

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 166,96 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse F

Galerie
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Eingangsbereich
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Galerie

j

Badezimmer EG mit Badewanne
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Wohnzimmer mit Schwedenofen
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Galerie

Flur / Treppenaufgang
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Schlafzimmer vorne
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Galerie
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Exposé - Grundrisse

Grundrifs EG inkl. Garage & Hof
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Exposé - Grundrisse

Grundrif3 EG
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Exposé - Grundrisse

Grundri8 OG
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Exposé - Grundrisse

Grundrif3 Keller
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Grundrisse

'ENERGIEAUSWEIS fur wohnaebéude

geman den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom* 08.08.2020, noveliiert am 16.10.2023

Berechneter Energiebedarf des Gebiudes Registriernummer: BY-2025-005722367 @ 2

Energiebedarf
Treibhausgasemissionen 6,92 kg CO2-Aquivalent{m*a)

Endenergiebedarf: '
166,96 kWhi/(m*-a)
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37,84 kWhi(m*-a)

Primérenergiebedarf:

Anforderungen gemés GEG*

PrimArenergisbedarf Vorigheen

Ist-Wert KWh{m?a)  Anforderungswert KWh{m2-a) [ Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Energetische Qualitat der Gebudeh(ie HT & Verfahren nach DINV 18599

Ist-Wert WAmK)  Anforderungswert Wi(m2K) O Regelung nach §31 GEG ("Modelgebiudeverfahrer’)

S Schar WA ; el Neubay) O Eingehalien & Vereinfachungen nach §50 Absatz 4 GEG
Endenergiebedarf dieses Gebdudes [Pfichtangabe in immobiienanzeigen) 166,96 kWh/(m?-a)
Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien ' Vergleichswerte Endenergie 4
E“"mm‘""""‘é"m"m 65%-EE Regel gemal § 71 Absatz
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Erl&uterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG a8t fir die Berechnung des Energiebedasfs

Summe % unterschiediche Verfahren 2zu, die im Enzeifall 2u

‘— unterschiedichen Ergebnissen fhren kdmnen. Insbesondere

- O Nutzung bei Anfagen, Kir die die 659 £E-Regel nicht git % wegen standardisierter Randbedingungen erauben die
[ 2% Sor omenaiveren Cnerste Lt angegebenen Werte keine Rickschiisse auf den tatsichichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skal

sind spezifische Were nach dem GEG pro m?

% Gebiudenutzfiiche (A,), die im Allgemeinen griBer ist als die

S Wohnfische des Gebaudes

O weitere Enrdige und Ecdueungen inder Anlage & o <
‘mﬁ.ﬁm&:u&mzd.smnmm 'nabo'c'nm > is mR mehr
’nub."*“ g in Fal des §80Absar 2 GEG Bich benenfak Enm-ndunmc

m-hd?.‘ 'Mlqm.dovaduu Januar 2024 zum Zweck der Inbewiebnahme in einem
'em (=0 s, hmm oder au g werden sind oder einer Uber- gangsregelung
S Anweil der Einze; tndl ) sier Anieg falle mm“ haung im Einzefal
®Ansi EEander Tung der B gelaller Anlagen ”we-mmw-nngowmwm«nmq“m

Energieausweis
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