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Exposé

Reihenhaus in Niirnberg

TOP LAGE LAUFAMHOLZ: LAUFEND UND UMFANGREICH
MODERNISIERTES -- 6-ZIMMER-RMH MIT
EINZELGARAGE.

1972
289,40 m?
4

6,00
170,00 m?
Gas

https://www.ohne-makler.net/immobilie/453966/

Objekt-Nr. OM-453966
Reihenhaus

Verkauf: 670.000 €

Ansprechpartner:
Friedrich Mohr

Hartensteinerstrasse 6
90482 Niirnberg

Bayern

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand modernisiert
Schlafzimmer 5
Badezimmer 2
Garagen 1
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Die Siedlung wurde zum grofSen Teil 1972 erbaut. Das Haus wurde kontinuierlich
modernisiert und immer auf neuen Stand gebracht.

Es ist grofizligige mit 152 m? Wohnflache und mit dem ausgebauten Kellerraum 170 m2. Es
hat 5 Schlafzimmern, einem grof3em Wohn- / Essbereich, einer sonnigen Terrasse (nach
Sitden ausgerichtet), ausgebautem 2ten Obergeschoss und Keller. Einen Garten, in dem
Kinder unbeschwert spielen kénnen. Es ist ausreichend Platz zum unbeschwerten Wohnen.
Die Ausstattung

¢ Kunststoff-Isolierglasfenster weif3 mit Rollos

¢ Innentiren und Zargen Holz weif3

* Fliesenboden in Diele, Gaste-WC und den beiden Badern und im Keller

¢ Parkettboden im Wohnzimmer, sonst Laminat in allen Zimmern im EG, OG und DG

* Bad im 1tenOG mit Wanne, Waschbecken und separates WC sowie grofiem Fenster

* Bad im 2tenOG mit Dusche, Waschbecken und WC, Dachflachenfenster

* Gaste-WC im EG

* Gas-Zentralheizung (Baujahr 12/2024 / Brennwerttechnik) - Warmwasserversorgung mit
120 Liter Wasserspeicher

Uber die grofe Terrasse mit Stidausrichtung geht es in den schén eingewachsenen Garten.
Zum Haus gehort eine Garage und Anteile am Garagenhof und dem Stichweg
Ausstattung

Modernisierungen:

*Kanalsanierung 2026

*Heizungserneuerung 12/2024 Umstellung auf Gas, Entfernen der Oltanks
*Erneuerung des Kamins 2021

*Haustiirerneuerung 2019

*Neue Dachdeckung mit Dammung 2016

*Neuer Anstrich und neue Dachrinnen 2016

*Neu Keller-Garten-Ture 2016

egesamtes ltes und 2tes OG mit Laminat ausgestattet 2011

*im 2ten OG neues Bad/WC mit neuen Sanitareinrichtungen inkl. Dusche ausgestattet und
neu gefliest. 2011

eneu Turen innen und Fenster 2008-2010
eParkett (Erle) im Wohnzimmer und neue Terrassenttiiren (isoliert Kunststoff) 2009
*Erdgeschoss und Keller gefliest, Ktiche Laminat

Fuf3boden:
Parkett, Laminat, Fliesen
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Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Der Kellerraum ist ausgebaut,, hat 2 Fenster zum Garten und einen direkten Zugang vom
Garten. Der gemiitliche Kellerraum ist mit einem Kaminofen als Zusatzheizung ausgestattet.

Die Raume im 2ten OG sind als Einliegerwohnung eingetragen.
Lage
Laufamholz ist eine ideale Wohngegend fiir Familien in Nirnberg.

Dieser Stadtteil im Osten der Stadt bietet die Ruhe einer Vorstadt eine sehr gute Anbindung
zur Innenstadt und direkte Nihe zum Erholsamen Reichswald.

In nur 5 Minuten erreichen Sie zu Fuf3 die S-Bahn-Haltestelle ,Nturnberg-Laufamholz“ (Linie
S1), die Sie in 10 Minuten zum Hauptbahnhof bringt.

Die nachste Autobahnausfahrt auf die A3, an der Ausfahrt Mégeldorf, ist nur 4 Minuten oder
1,7km entfernt. Diese Ausfahrt ist die letzte Ausfahrt vor dem Autobahnkreuz Nurnberg
zwischen A3 und A9.

Das solide gebaute und extrem breite Reihenmittelhaus (Breite 7,25m), bietet Ihnen ein
komfortables Wohnen in einer verkehrsberuhigten Vorstadtumgebung bei angenehmer und
hilfsbereiter Nachbarschaft.

Ist die Heizung zeitgemaf3 und wurde in 12/2024 komplett erneuert

Die Lage tiberzeugt durch Nahe zu den alltdglichen notwendigen Anlaufpunkten einer Familie.
Einkaufsmoglichkeiten, Post, Bank, Apotheke, Arzte, Schulen, Kindergarten sowie
Tennisplatze und Sportvereine sind nur wenige Gehminuten entfernt

Dieses Zuhause ist ideal fiir Familien, Paare oder alle, die das lebendige Leben in Laufamholz
schatzen und gleichzeitig eine ruhige, freundliche Umgebung suchen.

Entdecken Sie Ihr neues Zuhause in einer der begehrtesten Lagen Nurnbergs!

Die Entfernungen:

* Bushaltestelle 350m / 5 min fuglaufig

* S-Bahn Nbg-Moégeldorf 350m / 5 min fuBlaufig

* Supermarkt 240m / 3 min fuflaufig

® Ortskern Laufamholz 600m / 8 min fuglaufig

* Autobahnauffahrt A3 1,7km / 4 min p. PKW

Fur den Alltag ist alles vorhanden: Supermarkte (z.B. Kaufmarkt, Aldi, Netto, Ebel), ein
Gartenmarkt (Dehner) eine Apotheke und ein Backer sind nur wenige Minuten mit dem Auto
entfernt. Kitas (z.B. Aqua Kita) und Schulen (z.B. Grundschule Laufamholz) liegen in
unmittelbarer Nihe.

Laufamholz ist ein Paradies fiir aktive Familien.

Nur 11 Minuten zu Fuf entfernt beginnt der Wald, perfekt fir Spaziergange, Radtouren oder
Abenteuer mit den Kindern.

Der Niuirnberger Tiergarten ist mit dem Fahrrad schnell erreichbar und begeistert Grof3 und
Klein.

Der Wohrder See (15 Minuten mit dem Rad) ist tiber den gut ausgebauten Radweg, entlang
der Pegnitz super zu erreichen.

Auch in die andere Richtung bietet der Pegnitztal-Radweg Moglichkeiten fiir sportliche
Aktivitaten bis Lauf.
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Sportbegeisterte finden direkt bei SV Laufamholz oder beim nahe gelegenen Post SV Nuirnberg
(5 Minuten Fahrt) viel Angebote fir sportliche Betatigungen

Infrastruktur: N
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche

Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
157,85 kWh/(m?2a)
E

Galerie

Hauseingang
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Rickseite
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Galerie

Garten mit Gartenhaus

Gartenhaus
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Galerie

Flur 1ter Stock
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Galerie

1ste Etage
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Treppenhaus
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Galerie

2te Etage

kleiner Raum 2tes OG
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Galerie

Bad 2tes Etage

Bad 2tes Etage
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Garagenhof 2te von rechts

Heizung im Keller
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Anhidnge

1. Energieausweis vom 06.05.2026
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E N E RG l EAUSWEIS fliir Wohngebaude

gemal den §8 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 1 08.08.2020, novelliert am 16.10.2023

Giiltig bis: 05.05.2036 Registriernummer: BY-2026-006380716 1
Gebaude
Gebaudetyp S, Beidseitig angebautes Geb&ude
Adresse | Hartensteinerstr. 6
| 90482 Niirnberg
Gebaudeteil 2 Gesamtgebaude Gebaudefoto
Baujahr Gebaude 3 1972 (freiwillig)
Baujahr Heizung 34 2024, 1990
Anzahl der Wohnungen it
Gebaudenutzflache (Ay) 229 m2 [0 nach §82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fir | Erdgas, Brennholz / Stiickholz
Heizung 3

Wesentliche Energietrager fiir | Erdgas
Warmwasser 3

Erneuerbare Energien Art: Biomasse Verwendung: Heizung
Art der Liftung Fensterliftung [0 Loftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
[0 Schachtliftung [0 Luftungsanlage ohne Wéarmeriickgewinnung
Art der Kiihlung [0 Passive Kiihlung [ Kiihlung aus Strom
O Gelieferte Kalte [ Kuhlung aus Warme
Inspektionspflichtige Anzahl: Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Klimaanlagen > - -
Anlass der Ausstellung des [0 Neubau [0 Modernisierung O Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitdt eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten
Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische
Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen
Vergleichswerte sollen Uberschlagige Vergleiche ermoglichen (Erlauterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die
Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

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

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die
Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch Eigentimer [ Aussteller

0 Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefuigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieRlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Wohngeb&ude
oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen iberschiagigen Vergleich von Gebauden
zu ermdoglichen.

Christine Werker (M.A.)

Energieeffizienz-Expertin (EEE)

Héninger Weg 275, 50969 Kdin Kéln, den 06.05.2026
Aussteller Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers

1 patum 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

5 Klimaanlagen oder kombinierte Liiftungs- und Klimaanlagen im Sinne des §74 GEG



E N E RG I EAUSWEIS fiir Wohngebaude

geman den 88 79 ff. Geb&udeenergiegesetz (GEG) vom 1 08.08.2020, novelliert am 16.10.2023

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

Registriernummer: BY-2026-006380716 2

Treibhausgasemissionen 40,34 kg CO2-Aquivalent/(m?a)

Endenergiebedarf: '
157,85 kWh/(m?-a)

i
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170,30 kWhi/(m*a) ‘
Primarenergiebedarf:

Anforderungen gemafR GEG?
Prim&renergiebedarf

Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes
Verfahren

Ist-Wert kwWh/(m2-a) Anforderungswert kWh/(m2-a) I Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Energetische Qualitat der Gebaudehiille HT'

Verfahren nach DIN V 18599

Ist-Wert W/(mzK) Anforderungswert W/(mz2-K) O Regelung nach 831 GEG ("Modellgebaudeverfahren”)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [ Eingehalten

Vereinfachungen nach 850 Absaiz 4 GEG

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 157,85 kWh/(m?-a)

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung erneuerbarer Energien®: [ fir Heizung [ fur Warmwasser
[0 Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemaf § 71 Absatz

1 in Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG
[ Erfullung_der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfilllungsoptionen nach § 71
Absatz 1.3.4 und 5 in Verbindung_mit § 71b bis h GEG °
[0 Hausilibergabestation (Warmenetz) (§ 71 b)
[0 Warmepumpe (8 71 ¢)
[0 Stromdirektheizung (8 71 d)
[0 Solarthermische Anlage (§ 71 €)
[0 Heizungsanlage fur Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71 f,g)
00 warmepumpen-Hybridheizung (8§ 71 h)
O Solarthermie-Hybridheizung (§ 71 h)
[J Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

[0 Erfullung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung_im Einzelfall
nach § 71 Absatz 2 GEG;

Anteil der Wa

Vergleichswerte Endenergie 4
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rmebereitstell Anteil EE der Anteil EE aller Anlag

Art der erneuerbaren Energie ung®: Einzelanlage® en’

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs

Summe 8:

[ Nutzung bei Anlagen, firr die die 65%-EE-Regel nicht gilt %
Art der erneuerbaren Energie Anteil EEX®

unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu
unterschiedlichen Ergebnissen fithren kénnen. Insbesondere
wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die
angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala

sind spezifische Werte nach dem GEG pro m?

Summe 8
[ weitere Eintrdge und Erlduterungen in der Anlage

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

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

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

5 Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung aller Anlagen

6 Anteil EE an der Warmebereitstellung der Einzelanlagefaller Anlagen

Gebaudenutzflache (Ay), die im Allgemeinen grofRer ist als die
Wohnfléache des Geb&udes.

7 nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen

8 Summe einschlieBlich gegebenenfalls weiterer Eintrage in der Anlage

9 Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in einem
Gebaude eingebaut oder aufgestelit werden sind oder einer Uber- gangsregelung
unterfallen, gemaf Berechnung im Einzelfall

10 Anteil EE an der Warmebereitstellung oder dem Warme-/Kalteenergiebedarf
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