Deutschlands Immobilienportal

Ohnqe—-rr{ak]ernet fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Einfamilienhaus in Diedorf

Bungalow im Grunen mit parkahnlichem Garten und
groRBzugigem Grundstuck

Objekt-Nr. OM-317721
Einfamilienhaus

Verkauf: 719.000 €

Ansprechpartner:

Gutjahr

86420 Diedorf

Bayern

Deutschland
Baujahr 1982 Zustand gepflegt
Grundstticksflache 948,00 m? Schlafzimmer 3
Etagen 1 Badezimmer 2
Zimmer 5,00 Garagen 1
Wohnflache 141,43 m? Stellplatze 1
Energietrager Ol Heizung Zentralheizung

Ubernahme sofort
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht ein duflerst gut geschnittener Bungalow, der mit seiner grof3ziigigen
Raumaufteilung, vielen durchdachten Details und einem parkahnlich angelegten Garten
uberzeugt.

Der grof3ziigige Wohn-Essbereich bildet das Herzstiick des Bungalows. Mit seinen grofien,
zweifach verglasten Fenstern ist er lichtdurchflutet und bietet direkten Zugang zur Terrasse
sowie einen wunderbaren Blick in den Garten. Der Raum bietet genug Platz fir eine
gemititliche Wohnlandschaft und einen grofziigigen Essbereich. Die Ktiche bietet ausreichend
Platz far eine separate Einbauktiche oder die Moglichkeit, eine offene Wohnktiche zu
integrieren. Dies schafft eine noch starkere Verbindung zwischen Wohn- und Essbereich.

Das Haus verfuigt tiber drei Schlaf-/Géastezimmer, zwei davon haben direkten Zugang zur
Terrasse und bieten einen schonen Blick in den Garten. Diese Raume sind flexibel nutzbar, sei
es als Schlafzimmer, Arbeitszimmer oder Gastezimmer. Das Badezimmer ist ebenfalls
geraumig und mit einem grofen Tageslichtfenster ausgestattet. Es verfligt tiber eine
Badewanne, eine Dusche, zwei Waschbecken sowie ein WC. Ein zusatzliches Gaste-WC,
ebenfalls mit Tageslicht, sorgt fiir weiteren Komfort.

Das Haus ist voll unterkellert und bietet damit zahlreiche zuséatzliche Nutzungsmaoglichkeiten.
Der Keller umfasst eine Waschktiche, zwei Abstellriume sowie eine grof3e Abstellflache, die fur
Stauraum sorgt. Besonders hervorzuheben ist der Hobbyraum, der mit einem grofien Fenster
nach Stiden ausgerichtet ist und beheizt werden kann. So haben Sie die Moéglichkeit, diesen
Raum ganz nach Ihren Vorstellungen als erweiterten Wohnraum zu nutzen.

Der parkdhnliche Garten rund um das Haus bietet viel Platz fir kreative Gestaltung. Mit altem
Baumbestand, gepflegten Wegen und einer weitlaufigen Flache hat der Garten enormes
Potenzial, zu einer wahren Ruheoase zu werden. Der Garten benétigt jedoch etwas Pflege und
kann nach Belieben umgestaltet werden. Ob ein schoner Gartenbereich fiir Entspannung, ein
Spielplatz fiir Kinder oder eine grofztigige Terrasse zum Grillen und Feiern - die
Moglichkeiten sind vielfaltig.

Vom Wohn- und Essbereich haben Sie direkten Zugang zur Terrasse, die den Ubergang in den
Garten bildet. Besonders praktisch ist der direkte Zugang zum Keller und zur Garage.

Ein weiteres Highlight des Bungalows ist die barrierefreie Hauptwohnflache. Der Grofteil des
Hauses ist ebenerdig, sodass barrierefreies Wohnen moglich ist. Lediglich zwei kleine
Treppenstufen fihren zur Eingangstiir, was den Wohnkomfort zuséatzlich erhoht.

Ausstattung

Es besteht die Moéglichkeit, den Wohnraum durch ein weiteres Stockwerk zu erweitern. Dies
muss individuell in Absprache mit den zustandigen Behorden gepriift und genehmigt werden,
bietet Ihnen jedoch die Chance, Ihr Traumhaus individuell zu gestalten und zu vergréfSern.
Dieses massiv gebaute Haus der Firma "Diener Steinhaus" bietet eine solide Bausubstanz und
Potenzial, um sich kreativ zu entfalten und den Garten zu einer echten Wohlftihloase zu
gestalten.

Fugfiboden:
Parkett, Laminat, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Gaste-WC, Kamin

Lage
Die Immobilie befindet sich in ruhiger Stadtrandlage mit sehr guter Anbindung. Offentliche
Verkehrsmittel, Kindertagesstatten und Einkaufsmoglichkeiten sind nur wenige Minuten

entfernt. Die Lage kombiniert ruhiges Wohnen im Griinen mit allen Vorteilen einer guten
stadtischen Erreichbarkeit.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 363,37 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse H
[ ]
Galerie
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Sud-West Terrasse

Terrasse
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Galerie

PERG AN VAR
Eingangsbereich
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Garderobe

Gaste-WC
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Essbereich

Wohnzimmer
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Galerie

Wohnzimmer mit Kamin

Flur

www.ohne-makler.net/expose/317721 Seite 8/17



Exposeé - Galerie

Schlafzimmer
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Exposeé - Galerie

Schlaf-/Gastezimmer 1

Schlaf-/Géastezimmer 2 ‘
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Galerie

A

Kellerabgang

Abstellraum 1
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Galerie

Grundriss
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Exposé - Grundrisse

- N
i ST IS N e

e e f—

ST

Grundriss EG

www.ohne-makler.net/expose/317721 Seite 13/17




Exposé - Grundrisse

Grundriss Keller
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Exposé - Grundrisse

Schnitt A-A
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Grundrisse

PINGD

ohne-makler
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Exposé - Anhédnge
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E N E RG I EAU SWEIS fur Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 19.10.2023

Gultig bis: 29.09.2034 Registriernummer: BY-2024-005347729 1

Gebaude

Gebaudetyp Einfamilienhaus, freistehend

Adresse Diedorf

Gebaudeteil ? Ganzes Gebaude

Baujahr Gebaude * 1981

Baujahr Warmeerzeuger > * 1991

Anzahl der Wohnungen 1

Gebaudenutzflache (A,) 124 m? O nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietrager fir Heizung Heizol

Wesentliche Energietrager flir Warmwasser ° | Heizol

Erneuerbare Energien ® Art: keine Verwendung: keine

Art der Liftung ° B Fensterliiftung O Liftungsanlage mit Warmertickgewinnung
O Schachtliftung O Luftungsanlage ohne Warmertickgewinnung

Art der Kiihlung * O Passive Kihlung O Kihlung aus Strom
O Gelieferte Kélte O Kihlung aus Warme

Inspektionspflichtige Klimaanlagen ® Anzahl: Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:

Anlass der Ausstellung des O Neubau O Modernisierung O Sonstiges (freiwillig)

Energieausweises [ Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben uber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflaiche nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen tberschlagige Ver-
gleiche ermdglichen (Erlauterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

M  Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind
auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch [4 Eigentimer O Aussteller

O Dem Energieausweis sind zuséatzliche Informationen zur energetischen Qualitéat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebaude oder den oben
bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich daflir gedacht, einen Uberschlagigen Vergleich von Geb&auden zu ermdéglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers

Ausstellungsdatum  30.09.2024

' Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG
2 nur im Fall des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

3 Mehrfachangaben méglich

4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

% Klimaanlagen oder kombinierte Liiftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG
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gemaB den §§ 79 ff. Gebadudeenergiegesetz (GEG) vom ' 19.10.2023

Zusatzseite Modernisierungsempfehlungen Registriernummer: BY-2024-005347729 6

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostengunstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind M moglich O nicht méglich

Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als | geschatzte geschatzte Kosten
Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- | Amortisa- pro eingesparte
Nr. Anl Yol ¥ | Schritt hang mit | maB- | tionszeit Kilowattstunde
niagenteile einzeinen sSchritten groBerer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung
Gebaudehdille: Prifung, ob eine Dammung der Kellerdecke o
6 Sonstiges technisch méglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.
Prifung, ob eine Nutzung von erneuerbaren Energien o @
7 Sonstiges technisch méglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.
Anlagentechnik: Expertenrat vor Ort, ingenieurtechnische o @
8 Sonstiges Energieberatung vor Ort.
Eine umfassende Modernisierung der Heizungsanlage wird o
% dringend empfohlen
9 |Warmeerzeuger |99
Priifung, ob ein Wechsel des Energietragers technisch
e % S ; O ¥]
10 |Warmeerzeuger moglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.
Priifung, ob fiir den bestehenden Heizkessel, Warmeerzeuger O @
2 oder fiir vorhandene Einzeldfen eine Austauschpflicht geman
11 |Warmeerzeuger | orc ¢ 75 (1) ader (2) besteht. Hierzu bitte Kontakt mit dem
zustandigen Bezirksschornsteinfeger aufnehmen.
. . Prifung, ob eine nachtragliche Dammung von zuganglichen O @
12 Warmeverteilung Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie
/ -abgabe Armaturen moglich ist.
. . Priifung, ob eine Nachristpflicht gemaR GEG § 69 (2) fir die o @
13 Warmeverteilung nachtragliche Dammung von zugangigen Warmeverteilungs-
/ -abgabe und Warmwasserleitungen sowie Armaturen in unbeheizten
Raumen besteht .
O O
(] O
O O
O O

O weitere Eintrage in Anlage



