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Exposé

Einfamilienhaus in Gunzendorf

Geraumiges Einfamilienhaus mit schénem Naturgarten
und Einzelgarage

Objekt-Nr. OM-398718
Einfamilienhaus

Verkauf: 577.000 €

96155 Gunzendorf

Bayern
Deutschland

Baujahr 1972 Ubernahme sofort
Grundstiticksflache 909,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 1 Badezimmer 1
Zimmer 6,00 Garagen 1
Wohnflache 199,00 m? Stellplatze 1
Nutzflache 106,00 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager Ol
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Objektbeschreibung

Dieses grofziigige massive Einfamilienhaus mit ca. 199 m? Wohnflache und 6 Zimmern wurde
1972 erbaut und zuletzt 2005 umfassend saniert. Es befindet sich auf einem grof3ziigigen
Grundsttick von ca. 909 m? in 96155 Gunzendorf.

Das Haus verfligt tiber ein Erdgeschoss mit einem Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer,
Kiiche, Bad und einer gerdumigen Diele mit Treppenhaus. Vom Ergeschoss aus erreicht man
die grofzugige Terrasse vom Wohnzimmer, als auch vom Schlafzimmer durch eine
entsprechende Terrassentur nach aussen. Das Obergeschof3 erreicht man tber eine schéne
Treppe die zentral die Geschosse miteinander verbindet.

Im Obergeschoss befinden sich ein Flur, 3 weitere Zimmer und ein WC. Der Ausbau des
Obergeschosses wurde 2005 teilweise in Standerbauweise umgesetzt.

Ein ebenfalls vorhandener Keller ( 100m? - komplette Unterkellerung) mit separatem Eingang
bietet zuséatzlichen Stauraum.

Die Olheizung sorgt fiir wohlige Warme. Das Haus ist ab sofort bezugsfrei und bietet viel Platz
fiir Familien.

Das Haus ist in einem guten Zustand und bietet Potenzial fiir eine weitere individuelle
Gestaltung. Die Garage direkt neben dem Haus ist ein besonderes Plus.

Ausstattung

Das Haus wurde im Jahr 2005 umfassend entsprechend der Vorgaben fiir das KfW-CO2-
Gebaudesanierungsprogramm saniert.

Dabei wurden folgende Umfinge erneuert bzw. eingebaut:
-Aufbringen eines 12cm starken WDVS Systems mit einer WLZ035
-Dadmmung der gesamten Kellerdecke mit 6-8 cm Platten WLZ035
-Erneuerung der Kellereingangstur

-Erneuerung der kompletten Dacheindeckung inkl. Aufdopplung der Dachsparren um 4 cm
um eine 20 cm starke Zwischensparrenddmmung (WLZ035) einbringen zu kénnen

-Erneuerung der kompletten Dachrinnen inkl. Verblechung des Kaminkopfes

-Kompletter Austausch der Fenster und Einbau von wei3en Kunststofffenstern (Fa. Denzlein)
mit Zweifachverglasung.

-Einbau eines Buderus Ol—Niedertemperaturkessels mit Kunststofftank (30001) mit kompletter
Verteilungstechnik, Rohrleitungen und Flachenheizkérpern im Haus.

-Komplette Erneuerung des Badezimmers im EG und des WC's im OG inkl. der Rohrleitungen

-Der Ausbau des Obergeschofles erfolgte 2005 in Standerbauweise und zuséatzlich wurden 5
Velux Dachfenster mit Verdunklungsrollo eingebaut.

Im Jahr 2014 wurde das alte Garagendach erneuert. Im Jahr 2018 erfolgte der Anschluss des
Hauses an das Glasfasernetz ,Bilirgernet” der Stadt Bamberg und im Jahr 2025 wurde die
Waschbetoneingangstreppenanlage durch eine moderne Natursteintreppe ersetzt. Ebenso
wurde das Haus vom Malerfachbetrieb neu gestrichen.

Der Garten wurde individuell mit Beeten und kleineren Wegen gestaltet. Ein Kkleiner Teich mit
angrenzender Sitzecke ist ebenfalls vorhanden und bietet viele Moglichkeiten fiir eine weitere
individuelle Gestaltung.

Fugfiboden:
Parkett, Laminat, Fliesen, Sonstiges (s. Text)
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Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Gaste-WC

Lage

Gunzendorf, ein Ortsteil von 96155 Buttenheim, liegt in einer naturnahen Umgebung.

Das ruhige Wohngebiet in dem sich das Haus befindet ist etwas erhéht von der Ortsmitte und
bietet eine sehr gute Aussichtslage und Nahe zu einem beliebten Ausflugsziel dem
Senftenberger Felsenkeller.

Die gute Anbindung an umliegende Stadte wie Bamberg und Erlangen ermoglicht eine gute
Infrastruktur. Einkaufsmaglichkeiten flir den taglichen Bedarf sowie Arzte und Schulen sind
im nahegelegenen Buttenheim vorhanden. Die Region bietet zahlreiche Freizeitmoglichkeiten
wie Wanderwege und Radtouren durch die frankische Landschatft.

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 73,80 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Galerie

EG Wohnen 1
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Galerie

EG Wohnen 2

EG Schlafen 1
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Galerie

EG Schlafen 2

EG Kind
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Galerie

EG Bad 1

www.ohne-makler.net/expose/398718 Seite 7/30



L)

EG Diele Blick Tre;;pe EG Diele Blick Hausttir

EG Diele Blick Kiiche
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EG Diele Blick Schlafzimmer

Treppenhaus EG-Keller
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OG Flur Blick Sud
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Galerie

OG Kinderzimmer 1

OG Kinderzimmer 2
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Galerie

OG Kinderzimmer 3

° °

TR )

oG WC ‘ Garagé innenansicht.
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Galerie

Gartn Blick Nor-Ost
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Garten Blick Nord-West 2

Garten Blick Sud 1
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Galerie

Terrassenzugang Westseite
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Galerie

Gten Blick West Kellerabgang

www.ohne-makler.net/expose/398718 Seite 16/30



Galerie

Garten Blick zum Teich
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Galerie

Garten Panorama Nord

Garten Panorama Nord-West
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Galerie

Garten Panorama Std

Garten Steinbeet
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Galerie

AT OOy
AA P\ et gt
A S AP L Ot et ot
Boaw o
D P
A

Garten Terrasse Nord-West
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Galerie

& »

Haus Blick Sﬁd—West Terrasse
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Galerie

Haus Nordseite

Haus Panorama Ost Eingang
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Galerie

Haus Westseite

Keller Heizung 1
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"
Keller Heizung 2

Keller unter Kinderzimmer
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Galerie

Keller unter Schlafzimmer

Keller unter Schlafzimmer
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Keller unter Wohnzimmer
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Ubersicht Garten
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Grundrisse
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Grundrisse
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Anhidnge

1. Energieverbrauchsausweis Seite
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ENERGIEAUSWEIS -« vomaesiuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: BY-2025-005538668 3

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 22,9 kg CO,-Aquivalent /(m?-a)
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
73,8 kWh/(m?-a)
A+‘A‘B‘C‘D‘E‘F‘G
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

81,2  kWh/(m*a)

Priméarenergieverbrauch dieses Gebédudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 73,8 kWh/(m?-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- Energie- Anteil Anteil .
a2 ’ ) Klima-
von bis Energietrager energie- | verbrauch |Warmwasser| Heizung faktor
faktor- [kWh] [kWh] [kWh]
04.11.2020 | 18.10.2024 Heizol 1,10 45118 — 45118 1,13
04.11.2020 | 18.10.2024 Warmwasserzuschlag 1,10 18990 18990 —
[0 weitere Eintrage in Anlage
= =3
Vergleichswerte Endenergie
BEENE [ c| o | e [VFIN
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte  beziehen
r sich auf Gebadude, in denen Wéarme fir Heizung und
§ ~<)q? Qrs’ y \0;5 5 Q\{\Jg $§ \&;Q“q)b. Warmwasser durch Heizkessel im Gebadude bereitgestellt
FLE & S 88 S&¢ wird.
S ~Z?~Z‘ éébé\ ;5& \é’& Qo}’bq,@ Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwéarme
. }\%Q $< Q‘} Q‘Q) So Q\? §’ ’sr’i))‘ @Q’b &C%SO beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
& & R ﬁo(b O Lo dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
@ s 3 ) :$ . . : . .
O N Q\Q% Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden mit
N & < @ ) )
S 9 & 9 Kesselheizung zu erwarten ist.
Y

Erlauterungen zum Verfahren

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

siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
gegebenenfalls auch Leerstandszuschldge, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh
3 EEH- Einfamilienhatic MEH:- Mehrfamilienhatis
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