Kontakt-E-Mail: EFHinSpardorf@gmail.com August 2026

Exposé

Wir, die Eigentumer, verkaufen provisionsfrei ein freistehendes Einfamilienhaus in
91080 Spardorf.

Lage:

Das Anwesen mit einer Grundstucksflache von 997 m? liegt in einer ruhigen und gut
erschlossenen Wohnlage in Spardorf. Die Wohngemeinde Spardorf mit ihren ca.
2300 Einwohnern befindet sich norddstlich von Erlangen und bietet mit ihren
unterschiedlichen Ortsteilen ein vielfaltig lebendiges Gemeindeleben mit
hervorragender Infrastruktur. Der Ort ist von vielen Grinflachen und Waldern
umgeben und liegt vor den Toren des Naturparks ,Frankische Schweiz".

Die Immobilie ist Uber eine offentliche Stichstralle, die im Wesentlichen von
Anliegern genutzt wird, zu erreichen. Im direkten Umfeld und bequem zu Ful}
erreichbar befinden sich ein Einkaufszentrum, eine Grundschule sowie
weiterfuhrende Schulen, ein Kindergarten, ein Sportverein mit verschiedenen
Abteilungen, ein Hallenbad und eine Vielzahl von niedergelassenen Arzten. Die
Innenstadt von Erlangen mit ihren Arbeitsplatzen und dem kulturellen Angebot ist
leicht mit dem Auto, alternativ mit dem Bus Uber die naheliegende Bushaltestelle
oder mit dem Fahrrad in 20 min zu erreichen.

Gebaude:

Das angebotene Objekt wurde 1970/71 erbaut und befindet sich in einem sehr
gepflegten Zustand. Es handelt sich um ein Massivhaus (Keller: Kalksandvollsteine
Wandstarke 30 cm, Erd-/Obergeschoss: Hochlochziegel Wandstarke 30 cm,
Decken: Stahlbeton) mit zwei Vollgeschossen und vollstadndiger Unterkellerung. Das
Dachgeschoss mit einem Giebeldach (Dachneigung von 30°) ist nicht ausgebaut.
Die Nord-Sud-Ausrichtung der Dachflache ist fur die Nutzung einer PV-Anlage
bestens geeignet. Das Wohnhaus hat eine funktionale und gefallige Raumaufteilung
(Wohnflache: Wohn-/Schlaf-/Nebenrdume und Kiche gesamt ca. 160 m?, Terrasse
und Balkon nicht eingerechnet! Kellerrdume, Heizraum und Oltankraum gesamt ca.
65 m?) mit einer angenehmen Deckenhdhe von ca. 2,50 m. Es gibt ein groRzlgiges
Wohn-/Arbeitszimmer, ein Esszimmer mit zusatzlichem Wohnbereich (erweitert
1980), vier Schlafzimmer, zwei Bader, eine Gastetoilette, einen Hobbyraum sowie
eine Kiche und weitere Nebenraume.

Drei Schlafzimmer schlieRen an einen grof3zigigen Balkon an, mit direktem Blick in
den Hauptgarten. Wohnraume und Schlafzimmer sind mit Vollholzparkettboden
ausgestattet. Der offene Eingangsbereich mit geschwungener Treppe in das
Obergeschoss bzw. in den Kellerbereich ist mit Travertin ausgelegt.

Um dem im Keller liegenden Hobbyraum Tageslicht zu geben, ist dieser mit
vollwertigen Fenstern ausgestattet und der AulRenbereich wurde angebdscht und
bepflanzt.

Anmerkung: Gebaudeansichten und genauere Abmessungen kdnnen den beigefiigten Fotos und Ubersichtsplanen
entnommen werden.
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Gebaudeheizung:

Die Beheizung des Gebaudes erfolgt mit einem Ol-Niedertemperatur-
Gussheizkessel von Buderus (Baujahr 1988), der Uber einen innen liegenden
Stahléltank (Fassungsvermdgen von ca. 7000 Liter) versorgt wird. In der warmen
Jahreszeit kann der Betrieb der Olheizung eingestellt und Warmwasser (iber einen
elektrischen HeilRwasserspeicher von AEG (Kapazitat 80 Liter) erzeugt werden.

Zuséatzlich zur bestehenden Olheizung koénnen Uber einen Kachelofen mit
Scheitholzbrenner (Buderus Heizeinsatz, 1995 erneuert, Warmeleistung 8 kW) Teile
des Untergeschosses beheizt werden, was besonders in der Ubergangszeit fir

Warme und Behaglichkeit sorgt.

Anmerkung: Detailliertere Angaben zum Energiebedarf des Gebaudes kdnnen dem beigelegten Energieausweis
entnommen werden.

Garage:

Die angeschlossene UbergroRe Garage (gemauert, ca. 10,50 m Lange und ca. 3,00
m Breite), mit weiteren Stellplatzen davor und dahinter, hat ausreichend Platz fur
einen PKW und zusatzlich noch fur Fahrrader, Gartengerate und Brennholz. Die
Garage ist mit dem Haus Uber ein Vordach verbunden und kann auch bei
schlechtem Wetter problemlos erreicht werden.

Anmerkung: Siehe beigefiigte Fotos der Gebaudeansicht und Ubersichtsplan.

AuBenanlagen:

Ein breiter Vorgarten mit Hecke und Bepflanzung grenzt das Gebaude zum Gehweg
und zur Stichstrale ab. Der eingewachsene und liebevoll gestaltete Hauptgarten
befindet sich im hinteren Bereich des Gebaudes, ist nach Suden hin ausgerichtet
und bietet Sichtschutz von allen Richtungen.

Die direkt am Haus gelegene und teilweise Uberdachte Terrasse hat ausreichend
Platz zum Verweilen und Sonne tanken. Im hinteren Bereich des Gartens befindet
sich zusatzlich eine grol3zlgige Sitzecke (gesamt ca. 20 m?, erschlossen mit Strom
und Wasser), dreiseitig abgegrenzt durch Kalksandvollsteine, flir den Aufenthalt an
warmen Sommertagen

Anmerkung: Siehe beigefligte Fotos vom Garten

Verkaufsmodalitaten:

Das Anwesen steht fur 935.000.- € zum Verkauf und ist provisionsfrei. Der Bezug
der Immobilie ist relativ zeitnah mdglich und erfolgt nach Absprache.

Das gesamte Anwesen einschliel3lich Grundstuck ist schuldenfrei. Falls Sie das
angebotene Objekt erwerben mdchten, schicken Sie bitte lhre Anfrage flr einen
Besichtigungstermin per E-mail an: EFHinSpardorf@gmail.com
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Allgemeiner Disclaimer flir Inhalte:

Die in dieser Anzeige und im Exposé enthaltenen Informationen werden ohne
Gewahr fur Vollstandigkeit, Richtigkeit, Nutzlichkeit oder Aktualitat bereitgestellt. Der
Verfasser Ubernimmt keine Verantwortung oder Haftung fir Fehler oder
Auslassungen im Inhalt.

Anlagen:

= aktuelle Fotos
= Ubersichtsplane Bauantrag Nov. 1969
= Energieausweis Mai 2026
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Gebaudeansichten

Ansicht Nord-Ost-Seite

Eingangsbereich
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Gebaudeansichten

Ansicht Nord-West-Seite

Ansicht Sud-Seite
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Terrassenbereich

Hauptterrasse Blickrichtung Nord-Westen

SN — 0 em—

Hauptterrasse Blickrichtung Nord-Osten
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Gartenbereich

\

Balkonblick in den Garten

Riickseite Garage mit Stellplatz
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Gartenbereich

Blickrichtung Suiden

Sitzecke am Siidende des Gartens
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Ubersichtspliane Bauantrag

Kellergeschoss
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Ubersichtspliane Bauantrag

Erdgeschoss
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Ubersichtspliane Bauantrag

Obergeschoss
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Ubersichtspliane Bauantrag

Gebaudeschnitt
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Ubersichtspliane Bauantrag

Garage
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Erweiterung Esszimmerbereich 1980

Grundriss Esszimmer

Ansicht Westseite
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Energieausweis Mai 2026

ENERGIEAUSWEIS fur wohngebaude

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 1 08.08.2020, novelliert am 16.10.2023

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer: BY-2026-006405089 2

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen 69,48 kg CO2-Aquivalent/(m?a)
Endenergiebedarf:
246,46 kWhi(m?-a)
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235,01 kWhi(m?-a)
Priméarenergiebedarf:

Anforderungen gemaR GEG? Elr Energiebedarfsberechnungen verwendetes

Priméarenergiebedarf Yerfahren

Ist-Wert KWh/(m#.a) Anforderungswert kWh/(mz.a) [ Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Energetische Qualitét der Gebdudehille HT Verfahren nach DIN v 18599

Ist-Wert W/{mz.K) Anforderungswert W/(m2K) O Regelung nach §31 GEG ("Modellgebaudeverfahren”)

X Vereinfach h 850 Absatz 4 GEG
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [ Eingehalten ereinfachungen nech £ >4

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [rflichtangabe in Immobilienanzeigen] 246,46 kWh/(m?a)
Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien Vergleichswerte Endenergie 4
Nutzung erneuerbarer Energien®: O fior Heizung O fiir Warmwasser
[0 Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemaR § 71 Absatz A*lAl B | C D E E G |[HIm
1 in Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG o zsl sln TL ﬂln ,zsl 180 I 475 2||m 238 5380
O Erfilllung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfiillungsoptionen nach § 71 E
Absatz 1.3.4 und 5 In Verbin |n%un§ mit é 71D bis h GEG ° S S S < - i
[m] Hausubergaheslatmn (Warmenetz) (§ 71 b) ~ F &
O Warmepumpe (5 71 c) ;035’5"’ f@g‘ &8 &F &F
O Stromdirektheizung (§ 71 dl’ P R £ 28 & $§‘
Ol Solarthermische Anlage (5 71 &) Frzr & 8 & ¢
O Heizungsanlage fir Biomasse oder Wasserstofff-derivate (§ 71 f,g) FSe oy agg {?55?
O Warmepumpen-Hybridheizun (,§ 71 h) & &5 F g s &
O Solarthermie-Hybridheizung (g h) . & BF OF
[ Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (& 71 Absatz 5) &5 &f. wﬂ'f é’( qw?
£ £

0 Erfiillung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im Einzelfall
nach § 71 Absatz 2 GEG:

Anteil der W
rmebereitstell Anteil EE der Anteil EE aller Anlag
Art der erneuerbaren Energie ung: Einzelanlage s
Erlauterungen zum Berechnungsverfahren
Das GEG lasst fur die Berechnung des Energiebedarfs
Summe & unterschiedliche \Verfahren zu, die im Einzelfall zu

unterschiedlichen Ergebnissen fuhren kénnen. Insbesondere
wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die
angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den tatsachlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala
sind spezifische Werte nach dem GEG pro m?
Gebaudenutzflache (Ay), die im Allgemeinen groier ist als die
Wohnflache des Gebéaudes.

O Nutzung bei Anlagen, fir die die 65%-EE-Regel nicht glli %
Art der erneuerbaren Energie nteil EEX®

Summe &:
O weitere Eintrage und Erlauterungen in der Anlage

L siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 7 nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen

2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG 8 summe einschlietlich gegebenentfalls weiterer Eintrage in der Anlage

2 Mehrfachnennungen moglich 9 anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in einem

 EFH: Einfamilienhaus, MFH; Mehrfamilienhaus Gebaude eingebaut oder aufgestellt werden sind oder einer Uber- gangsregelung
5 Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung aller Anlagen unterfallen, gemal Berechnung im Einzelfall

5 Anteil EE an der Warmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen 10 anteil EE an der Warmebereitstellung oder dem Warme-/Kalteenergiebedarf
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