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Exposé

Einfamilienhaus in Chemnitz

Exklusive Familienoase in naturnaher Lage -
neuwertiges Wohnen auf hochstem Niveau

Baujahr

Grundstticksflache
Etagen

Zimmer
Wohnflache
Energietrager

Ubernahme

2024

700,00 m?

3

7,00

260,92 m?2

Luft- /Wasserwarme

Nach Vereinbarung

https://www.ohne-makler.net/immobilie/413242/

Objekt-Nr. OM-413242
Einfamilienhaus

Verkauf: 635.000 €

Ansprechpartner:
Enrico Becker

Oberfrohnaer Str. 135
09117 Chemnitz

Sachsen
Deutschland
Zustand Neuwertig
Schlafzimmer 3
Badezimmer 2
Garagen 1
Stellplatze 2
Heizung Fu3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Diese auBergewohnliche Immobilie vereint luxuriésen Wohnkomfort, zeitlos elegante
Architektur und ein familienfreundliches Umfeld zu einem einmaligen Gesamtpaket. Das Haus
prasentiert sich in neuwertigem Zustand und tiberzeugt bereits beim Betreten durch seine
hochwertige Ausstattung sowie ein durchdachtes Raumkonzept, das Grofziigigkeit und
Behaglichkeit perfekt vereint.

Ausstattung

Luxuriose, neuwertige Ausstattung mit hochwertigen Materialien und modernen
Designakzenten. Inklusive neuwertiger, hochwertiger Einbaukitiche - stilvoll, funktional und
sofort bezugsbereit. Grof3ztigige Wohnflachen, ideal fir Familien, die Wert auf Komfort und viel
Platz legen. Flexible Gestaltungsmoglichkeiten im Auf3enbereich — perfekt fiir Gartenliebhaber,
Kinder oder individuelle Projekte. Helle, offen gestaltete Raume, die ein besonderes
Wohngefiihl schaffen. Familienfreundliche Wohnlage mit ruhigem Umfeld.

Fuf3boden:
Fliesen, Vinyl / PVC

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

Sonstiges

Hervorragende Energieeffizienz: Die Immobilie wurde in Massivbauweise errichtet und
entspricht modernen energetischen Standards.

Ausgestattet mit einer effizienten Warmepumpe fiir nachhaltige und kostensparende
Energieversorgung und einer angenehmen Fuf3bodenheizung im gesamten Wohnbereich.

Lage

Chemnitz Oberrabenstein: Natur, Ruhe und beste Lebensqualitét

Die Immobilie befindet sich in Chemnitz-Oberrabenstein, eine sehr begehrte und naturnahe
Wohnlage der Stadt. Eingebettet in eine idyllische Umgebung liegt das Haus in unmittelbarer
Nahe des historischen Viadukts, direkt am Waldrand und nur wenige Gehminuten vom
beliebten Stausee Rabenstein entfernt.

Oberrabenstein ist bekannt fiir seine ruhige, familienfreundliche Atmosphare und bietet eine
perfekte Verbindung aus naturnahem Wohnen und guter Erreichbarkeit der stadtischen
Infrastruktur. Zahlreiche Grunflachen, gut ausgebaute Spazier- und Radwege sowie die Nahe
zu verschiedenen Freizeit- und Erholungsangeboten machen das Umfeld besonders attraktiv
fiir aktive Familien und Naturliebhaber.

Der Stausee 1adt im Sommer zum Baden und Entspannen ein, wiahrend der angrenzende
Wald zu jeder Jahreszeit Erholung und vielfaltige Outdoor-Méglichkeiten bietet. Schulen,
Kindergarten und Einkaufsmoglichkeiten sind gut erreichbar, sodass der Alltag komfortabel
und unkompliziert gestaltet werden kann.

Diese Lage vereint das Beste aus zwei Welten: Ruhe und Natur direkt vor der Haustur — und
gleichzeitig eine schnelle Anbindung an das Stadtzentrum von Chemnitz.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 21,50 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A+
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Galerie
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Galerie

Wohn- & Essbereich

Wohnzimmer
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Exposeé - Galerie

Kiiche
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Schlafzimmer

https://www.ohne-makler.net/immobilie/413242/ Seite 6/19



Exposeé - Galerie
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Kinderzimmer 1

Bad 1. OG
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Galerie

Kinderzimmer 2

Kinderzimmer 2
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Galerie

Bad 2. OG Bad 2. OG
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Galerie

Gastezimmer

Eingangsbereich

https://www.ohne-makler.net/immobilie/413242/ Seite 10/19



Galerie

Hauswirtschaftsraum

Garage
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Terrasse
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Terrasse
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Galerie

Hausansicht

https://www.ohne-makler.net/immobilie/413242/ Seite 14/19



Galerie

Hinteransicht
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Ingenieurbiiro Fréhlich
JagdschankenstraBe 13 09117 Chemnitz
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Oberfrohnaer StraBe
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Oberfrohnaer StraBe
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Anhange

1. Energieausweis
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E N E RG I EAU SWEIS fur Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '  20.07.2022

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer: SN-2025-005544280 2

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen 12,05 kg COz-l'\quivaIent /(m2a)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
21,5 kWh/(m?a)
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38,7 kWh/(m*a)
Primdrenergiebedarf dieses Gebaudes

Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

[ Verfahren nach DIN V 18599

[ Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebaudeverfahren)
[ Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Anforderungen gemiB GEG 2
Primé&renergiebedarf
38,7 kWh/(m2 a)

Ist-Wert Anforderungswert 92,1 kWh/(m? a)

Energetische Qualitdt der Geb4udehiille HIl

Ist-Wert 0,3 W/(m?2K) Anforderungswert 0,63 W/(m?K)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [] eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 21,5 kWh/(m?a)

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien ® Vergleichswerte Endenergie *

e o | o | = | ¢ | TCHEEIN
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Anteil der ==
Deckungs-  Pflichterfil- &‘ - i

Art: anteil: lung:

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und
Kélteenergiebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG

o> > o = x .~
Y O @ O e} S S
¥ 2. $ 9. L
Geothermie oder Umweltwarme 100 % 100 % ,féc?éé) é?'éf oﬁ?z;é\ e(\gg’@ *\og\“‘
x E I L O¢ & ¢ ¢
% % &G (2 S ¥ @ &S
0 28 % p£f oF
Summe: 100 % 100 % = ng O;'? Q~§~S§ §='§‘§
<
$ QU S
MaB - 3 S S «f
aBnahmen zur Einsparung § §

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deck-
ung des Warme- und Kélteenergiebedarfs werden durch eine MaB-

nahme nach § 45 GEG oder als Kombination gemaf § 34 Absatz 2
GEG erfiillt,

Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit § 16
GEG sind eingehalten.

[J MaBnahme nach § 45 GEG in Kombination gem&B § 34 Absatz 2
GEG: Die Anforderungen nach § 16 GEG werden um %
unterschritten. Anteil der Pflichterftllung: %

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG

3 nur bei Neubau
4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst fiir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen flihren
kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den tatsachlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache
(A,), die im Allgemeinen gréBer ist als die Wohnflache des Geb&udes.
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