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Exposé

Einfamilienhaus in Reichertshofen

Freistehendes Wohlfiihlhaus, mit hervorragender
Infrastruktur

Objekt-Nr. OM-358870
Einfamilienhaus

Verkauf: 765.000 €

85084 Reichertshofen
Bayern
Deutschland
Baujahr 2004 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 552,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 3 Schlafzimmer 4
Zimmer 5,00 Badezimmer 1
Wohnflache 139,00 m? Garagen 1
Nutzflache 70,00 m2 Carports 1
Energietrager Gas Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht ein sehr gepflegtes und lichtdurchflutetes Einfamilienhaus in
Reichertshofen von Privat ohne Maklergebiihren.

Die griine Wohlftihloase definiert sich durch einen traumhaften Garten, in dem sich ein
Rosenpavillon, Blumenbeete, Quellstein und ein kleiner Bachlauf sowie mehrere Sitzplatze
befinden.

Die Wohnflache betragt 139 qm, incl. einem 2010 als Wohnraum integriertem Wintergarten,
der einen dreiseitigen Blick vom Essbereich in den Garten bietet, dieser ist dreifachverglast
und mit Auflenraffstores und Mtuickenschutzgitter ausgestattet.

Eine grofziligige Glasterrassenitiberdachung mit 17,5 qm auf der Ostseite (blickgeschtitzt) ,
schalfft ein elegantes Outdoor-Wohnzimmer mit Wetterschutz fir ihre Grillabende mit Familie
und Freunden.

Der grof3e, helle und offene Wohn- Ess- und Kiichenbereich bildet das Herzstlick des Hauses.
Im EG befindet sich zusatzlich ein Biliro/Schlafraum mit 11,32 qm. Homeoffice ist mit dem
vorhandenen Glasfaseranschlufl problemlos moglich.

Das EG sorgt mit einem Abstellraum fiir Ordnung.

Im OG befinden sich 3 Schlafriume und ein grof3es Badezimmer.

Der als weifle Wanne ausgefiihrte 70 qm Keller besteht aus: Treppenhaus, Vorratsraum,
Waschraum, Werkstatt, Heizungsraum und ein 28 qm grofier ausgebauter Wohnraum.

Das Haus wird mit einer Gastherme und Holzofen beheizt. Uberall, aufer in den
Schlafradumen sowie Keller, befindet sich eine Fuf3bodenheizung, so dass eine Umrtistung auf
Warmepumpe bei Bedarf problemlos moglich ware.

Der Energieverbrauch liegt bei 87,4 kWh/(m?2.a) und Klasse C.

Zusatzlich ist eine 3,3 kWp Photovoltaik inklusive Wallbox in der Garage installiert.

Nachfolgende Nutzflachen runden das Immobilienangebot ab:

Einzel Carport, Nebengebaude (Garage, zusatzlicher Bereich fiir Fahrrader und Gartengeréte
inclusive Dachboden, als Lagerflache geeignet).

Ausstattung

Das uiberdachte Nebengebaude besteht aus einer Garage und einen Gerateschuppen mit
Fahrradunterstellplatz, beides verfiigt tiiber einen elektrischen Torantrieb.

Im Garten befindet sich ein kleines Gewachshaus 2mx2m, der Rasen wird durch einen
Mahroboter gepflegt.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

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

Lage

Das Haus befindet sich in einem sehr ruhigen Wohngebiet mit Zone 30, einer ehemalige
Spielstrasse.

Alle wichtigen Dinge des téglichen Lebens wie Supermirkte, Arzte, Biackereien, Metzgereien
sind problemlos fulaufig oder mit Fahrrad erreichbar.

Zur néachsten Kita sowie zum Kindergarten sind es nur 280m, das Naherholungsgebiet
Heideweiher mit Kiosk und Liegewiese sind es nur 1,1 km entfernt.
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Durch die sehr gute Verkehrsanbindung, ist die Anschlussstelle Langenbruck (A9) in wenigen
Minuten erreichbar. Der Bahnhof Linie Mlinchen-Nurnberg in Baar-Ebenhausen liegt 3 km
entfernt. Die nichste Bushaltstelle ist fulaufig in 6 Minuten erreichbar (450m).

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 87,40 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Stuidansicht mit Erker und WG
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Galerie

Essbereich im Wintergarten

Essbereich
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Galerie

Kuche mit Terrassenausgang Ost
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Gaste-WC
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Flur OG mit Dachliegefenster
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Badezimmer
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Badezimmer mit Fenstertiir

{

|

Kinderzimmer Ost/Stidfenster
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Galerie

Kinderzimmer Sud/Westfenster
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Galerie
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Ansicht Wintergarten
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Galerie

Kleine Studterrasse
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Gartenimpressionen

Seite 12/18

https://www.ohne-makler.net/immobilie/358870/



Galerie
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Rosengarten

Gartenimpressionen
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Galerie

0

)
?

| u
=
PSSt
—H
1l
—
&
s

Pugn
m— ]| RGN

A

https://www.ohne-makler.net/immobilie/358870/ Seite 14/18



Garage
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Grundriss EG
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Exposé - Grundrisse

Energieausweis
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Grundrisse

Wohnflachenberechnung
nach §§42 und 44 der Zweiten Berechnungsverordnung
Bauvorhaben (Gemende, Ortsteil, Strale, Haus-Nr ) Bauherr:
85084 Reichertshofen r
[Ermittelte
Bezeichnung der Wohnung Grundfiache Abzugsfliache Grundflache
EFH .. |RohbaumaRe nach Bauzeichrungen. lichtes Sch ine. Mauervorlagen, Pfeiler und Differenz
E+D Raumma3 einschl. Erker und Wandschran Treppenabsétze fiber drel Steigungen Zwischen
e _|Raumteile unter Treppen. scweit lichte Hohe Flachen der Raumteile unter 1 m lichte Héhe. Grundflache u.
" |mind. 2 m betrigt 50 % der Flachen mit mind. 1m bis 2m lichte Hohe. Abzugsflache
Nr. Raunbezeichnung mxm=m mxm=m? m?
Erdgeschoss
1 |Wohnen + Essen 4,260 x 9260 + 2510 x 1,000 4196 0,350 x 0,725 0,261 41,70
2 |Kochen 2,760 x 1.500 414 0,000 4,14
3 |Arbeiten 11.32 0,000 11,3
4 lwe T | 228 0,000
| 5 |Speise | e i e s P i8] A A85 D 365 044
6_|Diele 1760 1311|2500 x _ 1.000 + _ 1,000 x 1,500 4,000
Dachgeschoss
7_|Bad 3885 x _ 3.010 BRI 6 I L e G 2,408
8 |Schlafen 3,888 x SSE s 13.64| 0.800 x 510 .808
9 |Kind 1 4260 x 4670 + 1000 x 1,170 21,06 0360 x 0725 + 0,800 x 3,280 885
10 |Kind 2 4.260 x 4415 + 1000 x 1,170 19,88 0.800 x 3,040 : 432
11 |Fiur 3,885 x 2,385 —___927] 2500 x 1000 + 1000 x 1385 3,885
Grundflachensumme RohbaumaB
Im Gebdude ist 1 Wohnung bei RohbaumaR abziigl. 3 v.H. (Put?) 3,
Grundflichensumme 128!
Die Wehnung ist abgeschlossen: JA Wintergarten
Anrechenbare Wohnflidche - 13‘3‘?{{
Zur Wohnung gehort 1 Garage und 1 Stellpatz |

Wohnflachenberechnung
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