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Exposé

Einfamilienhaus in Gusenburg

GroBer gepflegter Bungalow mit Untergeschof8 - Kaufen,
solange die Zinsen niedrig sind!

Objekt-Nr. OM-313629
Einfamilienhaus

Verkauf: 555.000 €

54413 Gusenburg
Rheinland-Pfalz

Deutschland

Baujahr 1987 Zustand Neuwertig
Grundstticksflache 628,00 m? Schlafzimmer 4

Etagen 2 Badezimmer 2

Zimmer 6,00 Garagen 2

Wohnflache 160,00 m?2 Carports 1

Nutzflache 60,00 m? Stellplatze 2
Energietrager 01 Heizung Zentralheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

PROVISIONSFREI !!! Noch sind die Zinsen niedrig, kaufen Sie, bevor sie wieder steigen.
Willkommen in Ihrem neuen Zuhause in Gusenburg bei Hermeskeil — einem duflerst
gepflegten voll unterkellerten Bungalow, der seit 2016 standig renoviert wurde und Ihnen auf
ca. 160 m? Wohnflache viel Raum zur Entfaltung bietet.

Mit insgesamt 5 1/2 Zimmern, darunter 4 gemtitliche Schlafzimmer, 2 Bader, Kuche , ist
dieser Bungalow ideal fiir Familien oder Paare, die viel Platz wlinschen.

Die lichtdurchfluteten Rdume sorgen fiir ein angenehmes Wohnambiente und schaffen eine
harmonische Atmosphare zum Wohlftihlen.

Besonders hervorzuheben ist der stilvolle Wintergarten, der nicht nur als zuséatzlicher
Wohnraum dient, sondern Ihnen auch die Moglichkeit bietet, das ganze Jahr tiber die Natur
zu geniefien.

Die gehobene Ausstattung dieses Bungalows lasst keine Wiinsche offen.

Eine hochwertige und lackierte EBK von 2019 (H&cker-Faro) ladt dazu ein, kulinarische
Kostlichkeiten zuzubereiten und gesellige Abende mit Freunden zu verbringen.

Die beiden Badezimmer (1. Bad: Doppelwaschbecken, Badewanne, bodenebene Dusche, WC,
Fenster; 2. Bad: Waschbecken, Dusche, WC, Fenster) sind ein weiterer Pluspunkt. Da beide
Bader mit Fenstern ausgestattet sind, die Tageslicht hereinlassen, schaffen diese bereits beim
morgendlichen Ritual eine angenehme Atmosphare.

Die Zentralheizung / Brennwertheizung (Buderus-Kessel von 2020) sorgt fiir wohlige Warme
mit gleichmafiger Warmeverteilung im gesamten Haus.

Die Anschlussmoéglichkeit fiir einen Kaminofen im Wohnzimmer ist vorhanden.

Das gedammte Dach ist selbstverstindlich mit Tonziegeln gedeckt.

Das Haus selbst ist ringsherum so gut gedammt, dass oftmals nicht nur im Winter, auch in
der ungemutlichen Ubergangszeit, die Heizkérper kalt sind, obwohl es kuschelig warm im
gesamten Haus ist.

Das gesamte Haus ist tiberall trocken !

Folgende Aufteilung ist im Haus vorhanden :

UG :

Flur, 2 Schlafzimmer / Gastezimmer, Bad, Wintergarten, Heizungsraum, Speisekammer,
Hauswirtschaftsraum, Abstellraum

EG:

Flur; offener Wohn- Essbereich mit Zugang zum Balkon und Kiiche; Badezimmer;

2 Schlafzimmer

Vom Flur aus gelangt man mit einer praktischen und gut begehbaren Zugtreppe ins
Dachgeschof3 / Speicher. Hier kann man aufgrund der Giebel- und Firsth6éhe sehr gut stehen
und gehen. Optimale Abstellmoglichkeiten.

Fur Ihre Fahrzeuge stehen Ihnen 2 Garagen, 1 Carport sowie 2 Stellplatze zur Verfiigung.
KEIN Reparatur- / Renovierungs- und / oder Sanierungsbedarf.

Alles auf einer Etage - jetzt schon ans Alter denken - und nur 2 Stufen zur Haustlire.

EINZIEHEN UND SICH PUDELWOHL FUHLEN !!!

www.ohne-makler.net/expose/313629 Seite 2/23



Energieausweis stammt vom 10.09.2024

gultig bis 09.09.2034

Gebaudenutzflache 201,6 m?

Heizung von 2020

wesentlicher Energietrager Heizol EL, fir Warmwasser Strom-Mix

Endenergiebedarf dieses Gebaudes 91,6 kWh/(m?2.a) C = energetisch gut modernisiert!

Ausstattung

Ausstattung;:

Dieses schone Haus wurde 1987 erbaut und verfligt tiber eine Lange von ca. 10 m sowie eine
Breite von ca. 10 m. Darin sind die Garagen nattirlich NICHT enthalten, die kommen in ihren
Langen und Breiten dazu.

Der Keller wurde in Massivbauweise erstellt. Das EG erhielt ebenfalls eine gegossene
Betondecke mit einer engmaschigen, sehr starken Armierung. Erdgeschof3 und Speicher ist ein
Fertighaus der Fa. Euro-Haus und die Wande sind von jeher gut gedammt.

Seit 2016 wurde IN- und AM Haus standig renoviert :
-2016

kompletter Hausanstrich Innen und Auf3en mit allen Holzverkleidungen / Dachrinnen / neue
Kunststofffenster mit 3-fach Verglasung in weiss mit abschlieBbaren Oliven / neue moderne
Augfienlampen rund um das Haus mit Bewegungsmelder / diverse neue Bodenbelage /
Armaturen Bader / Glastiiren Wohnzimmer und Kiiche / 1. Garage neues elektrisches
Sektionaltor / neue Tankanlage bestehend aus 3 Tanks a 1500 Liter Fassungsvermogen mit
Geruchssperre, im Tankraum neuer Fu3bodenaufbau samt Fliesen, kleine Werkstatt mit
Waschbecken und div. Steckdosen, auch Starkstrom.

-2017

Carportdach erneuert / EG neue moderne Badezimmermobel / Heizungssteuerung erneuert /
Gartenhaus gestrichen / neues Edelstahlgelander gebtirstet rund ums Haus an allen Treppen
und Brustungen angebracht;

-2018

Aufienanlage / Bausanierung: Baugrund neben Garage ausgebaggert, stabilisiert, zusatzliche
Entwéasserung eingebaut und Boden wieder befestigt / Aufen-Betontreppe gesetzt, Plateau mit
Entwiasserung erstellt, Bodenplatte mit Entwasserung fiir neue Garage betoniert; gesamter
Hausvorplatz neu gestaltet, Rollrasen gelegt und Platten verlegt.

2. Garage gesetzt mit 2 grofien Sektionaltoren (vorne und hinten) und mit Licht und
Steckdosen versehen.

-2019

Kuichensanierung mit passgenauer Marken-EBK von Hacker-Faro, Echtlack weiss (keine
Lackfolie !) / im Wintergarten sonnen- und hitzeabweisende Plissee-Rollos innen / EG
Badezimmer mit bodentiefer Dusche ausgestattet und mit selbstreinigenden Glastiiren

- 2020

Einbau BUDERUS Ol-Zentralheizung / Brennwertheizung, derzeit nur ca. 1.700 Ltr.
Heizolverbrauch pro Jahr / Kaminaufriistung zur CO2-Reduzierung /

UG neue Zimmertiiren mit modernen Edelstahl-Driickergarnituren sowie eine Glasttire in
Btliro /Géastezimmer

EG Badezimmer und Treppe ins UG mit neuem Belag versehen / neuer elektronischer
Stromzahler eingebaut

- 2021
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UG: im Flur zusatzlicher Heizkorper installiert
EG: neuer Elektromotor mit Zeitschaltuhr fiir den Aussenrollo in der Ktiche
- 2022

moderner, pflegeleichter WPC-Sichtschutzzaun neben dem Haus mit abschlieSbarer
Zugangstire in den Garten gesetzt

-2023

Glasfaserkabel ins Haus gelegt und angeschlossen

- 12/ 2024

Tir- Sprech-Offnungsanlage aufien erneuert (mit interner Haussprechanlage)

UG: neue Kunststofffenster und Terrassentiire in weif3 mit 3-fach Verglasung und
absperrbaren Griffen

EG: neuer, moderner Windfang mit Sicherheitsglas links und rechts neben der Hausttire
Lieber Interessent:

- Bitte haben Sie Verstandnis dafur, dass Sie nur dann eine Antwort erhalten, wenn Sie das
Kontaktformular vollstandig ausgefiillt haben.

- Besichtigungen erfolgen nur bei vorheriger Vorlage eines Kapitalnachweises.
Makleranfragen NICHT erwtinscht !

Fugiboden:
Teppichboden, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbaukitiche, Barrierefrei

Lage

Gusenburg - ein Ruhepol und dennoch zentral - bietet Ihnen eine ruhige Lage mit Weitblick,
umgeben von malerischer Natur und Waldgebieten.

Hier finden Sie den perfekten Riickzugsort vom hektischen Alltag.

Das hier angebotene Anwesen befindet sich in einer ruhigen Wohnstrasse, die zudem auch
noch eine Sackstrasse ist - also absolut kein Durchgangsverkehr - mit schonen
Einfamilienhdusern und ebensolchen gepflegten Vorgarten.

Direkt von der Haustlire aus kann man in wenigen Minuten zu Fuf3 einen Waldspaziergang,
Wanderungen in schénster Natur oder auch erlebnisreiche Radtouren unternehmen.

Die Gemeinde Gusenburg und das nur 3 km entfernte Hermeskeil sind zudem
familienfreundliche Orte mit einer guten Infrastruktur fiir den taglichen Bedarf.

Gusenburg, im malerischen Rheinlandpfalz, hat dadurch eine hohe Lebensqualitat, was dieses
reizende Fleckchen Erde zu einem begehrten Wohnort macht.

Da auch Trier in nur ca. 30 Autominuten zu erreichen ist, geniefst man gerne die Vorztige des
landlichen Lebens in Reichweite der Grof3stadt.

Dank der ebenfalls nur in wenigen Minuten zu erreichenden Autobahn Al und Bundesstrafie
B52 sind Trier, Luxemburg und auch Kaiserslautern schnell erreichbar, was die Lage
besonders fur Pendler attraktiv macht.

Bushaltestellen sind direkt in Gusenburg in nur rund 3 Minuten - auch fur die Schulkinder
zu weiterfihrenden Schulen - zu Fuf erreichbar. Bildungseinrichtungen wie Kindergarten
und die Grundschule sind direkt in Gusenburg vorhanden. Weiterfihrende Schulen stehen
auch im ca. 3 km entfernten und ebenfalls mit dem Bus gut erreichbaren Mittelzentrum
Hermeskeil zur Verfligung, was die Attraktivitat besonders fiir Familien mit Kindern erhéht.
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Die vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten im Ort, von Spazierengehen, Wandern und Radfahren bis
hin zu Sport-, Tennis-, Musik- oder Schachverein steigern die Lebensqualitat und machen die
Immobilie fiir verschiedene Zielgruppen interessant.

Die ruhige und sichere Wohngegend machen Gusenburg zu einem gefragten Wohnort.

Das Vereinsleben wird in Gusenburg grof3 geschrieben und immer wieder werden im Ort
kulturelle Veranstaltungen fiir Grof3 und Klein aufgefiihrt. Hier herrscht gute Nachbarschaft
und wohltuendes Zusammengehorigkeitsgefiihl.

Auflerdem findet man ein freundliches Bistro, eine gemiitliche Pizzeria vor, sowie einen
Getrankemarkt.

2x in der Woche werden frisches Brot, Brotchen und Gebéack direkt an die Hausttiire gebracht.
Auglerdem sind 2 Allgemeinarzte, sowie Heilpraktiker am Ort.

Trotz der ruhigen Umgebung profitieren Sie von einer hervorragenden Infrastruktur im ca. 3
km entfernten Hermeskeil. Einkaufsmoglichkeiten, mehrere Tankstellen und Arzte etc. sind

ebenfalls vorhanden.

Das Krankenhaus ist gut erreichbar und garantiert Ihnen die nétige Sicherheit fiir den Fall
der Falle.

Beste Verkehrsanbindungen:

nur ca. 3 km zu Al und B52

ca. 30 Minuten nach Trier

ca. 45 Minuten nach Luxemburg
ca. 50 Minuten nach Kaiserslautern
Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 91,60 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie

sonnige Riickseite, UG neue F.
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Galerie

Balkon Blick in den Garten
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tolle Sonnenunterginge

Platz fir 5 PKW
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EG Flur-Dlele
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Galerie

WoZi mit Balkonzugang
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Galerie

oA \
Essbereich Blick in Kiiche

Wohn-Esszimmer
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inklusive hochwertige EBK

EG: Schlafzimmer
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Galerie

EG: Bad mit Wanne u. Dusche EG: Bad m. bodenebener Dusche
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Galerie
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Galerie
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UG: Flur Blick Richtung WiGa

UG: Buiro - neue Ture u.Fenster
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Galerie

UG: Gastezimmer
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UG Bad mit neuem Fenster

UG: Speise / Abstellraum
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Galerie

UG: Heizung / HWR

UG: Zahlerkasten
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Galerie

Garten mit Gartenhaus

Gartenhaus innen
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Galerie
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Grundrisse

Kellergeschoss

UG mit Tankraum u.kl.Werkstatt
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Grundrisse

Erdgeschoss

EG mit 2 Garagen, CP u. StPl
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