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Exposé

Reihenhaus in ALTDORF B. NUERNBERG

Zeitlose Eleganz trifft modernen Wohnkomfort -
hochwertiges Reihenhaus mit exklusivem Interior

Objekt-Nr. OM-465810
Reihenhaus

Verkauf: 649.000 €

90518 ALTDORF B. NUERNBERG
Bayern

Deutschland
Baujahr 2018 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 180,00 m? Zustand Neuwertig
Etagen 2 Schlafzimmer 2
Zimmer 4,00 Badezimmer 2
Wohnflache 125,00 m? Garagen 2
Nutzflache 87,40 m? Heizung Fufsbodenheizung

Energietrager Luft-/Wasserwarme
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Objektbeschreibung

Dieses stilvolle Reihenmittelhaus vereint modernes Wohnen, hochwertige Ausstattung und ein
Zuhause-Gefiihl, das man vom ersten Moment an spurt.

Das vollunterkellerte KfW-55-Haus in solider Massivbauweise wurde 2019 erstmals bezogen.
Auf rund 125 m? Wohnflache erwartet Sie ein durchdachtes Raumkonzept mit vielen
liebevollen Details. Herzstiick des Hauses ist der helle Wohn- und Essbereich mit elegantem
Kaminofen, der besonders an kiihleren Tagen eine warme und behagliche Atmosphare schafft.

Grof3e Fensterflachen 6ffnen den Blick in den geschmackvoll angelegten, pflegeleichten Garten
und sorgen flir ein harmonisches Wohngefiihl mit viel Tageslicht.

Die nach Suiden ausgerichtete Terrasse mit Glastiberdachung und elektrischen Markisen ladt
dazu ein, entspannte Sommerabende in privater Atmosphare ausklingen zu lassen — ob beim
gemeinsamen Essen mit Freunden oder bei einem Glas Wein zum Sonnenuntergang.
Zusatzlich befindet sich auf der Nordseite im Eingangsbereich noch eine zweite Terrasse.

Im Erdgeschoss befinden sich auferdem ein freundlicher Eingangsbereich, ein Gaste-WC mit
zusatzlicher Dusche sowie eine hochwertig ausgestattete Kiiche mit separatem Zugang.

Das Obergeschoss tiberzeugt mit einem grof3ztigigen Schlafzimmer samt Ankleide, einem
weiteren Zimmer, das sich ideal als Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer eignet, sowie einem
modernen Badezimmer mit zeitloser Ausstattung.

Auch das Untergeschoss bietet au3ergewdhnlich viel Platz und Flexibilitat. Der Keller wurde
als ,weifle Wanne” in Wohnraumhohe ausgefiihrt und umfasst neben praktischen Stauflachen
einen perfekt eingerichteten Hauswirtschaftsraum sowie einen weiteren vielseitig nutzbaren
Raum, der derzeit als Gastezimmer dient. Selbstverstandlich sorgt auch hier eine
Fufbodenheizung fiir angenehmen Wohnkomfort.

Zusatzliche Ausbaureserve bietet das Dachgeschoss, das tiber eine Einschubtreppe erreichbar
ist und weiteres Potenzial fur individuellen Wohnraum bereithalt.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch zwei Fertiggaragen (jeweils 25.000 €) mit
elektrischen Rolltoren sowie einer Wallbox ftir Elektrofahrzeuge.

Kaufpreis Haus inklusive zwei Garagen: 699.000 €

Privatverkauf, Makleranfragen unerwtinscht.

Bei Interesse schreiben Sie bitte eine Nachricht mit Ihrer Telefonnummer.
Wir rufen Sie fiir einen Besichtigungstermin zurtck.

Ausstattung

Weitere Ausstattung/Merkmale (im Kaufpreis enthalten):

Hochwertige Einbauktiche, Dunstabzug nach aufien
Feinsteinzeug-Flisen im ges. EG und im Badezimmer

Géaste-WC und Badezimmer raumhoch gefliest

Hochwertiger - Tonwerk ,T-EYE“ Speicherofen

Indirekte LED-Beleuchtung (Lichtvouten) im Wohnzimmer und der Kiiche

Decken Lichteinbaustrahler im Wohnzimmer, Ktiche, Badezimmer, Kinderzimmer und
Treppenhaus

Fenster-Fliegengitter in allen Raumen
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Rollldden elektrisch Nordseite

Raffstore elektrisch Stuidseite

Gaste-WC mit Dusche im Erdgeschoss

Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche im Obergeschoss
Waschtisch-Unterbauschrinke im Gaste-WC und Badezimmer
Hauswirtschaftsraum mit individuell angefertigten Einbaumébeln ausgestattet
Satelliten-TV (SAT)

Glasfaseranschluss

Terrasse und der Eingangsbereich mit Feinsteinzeug-Platten belegt
Glas-Terrassentiberdachung mit el. Markise und el. Senkrecht-Rollo ausgestattet
Garten mit schénen Pflanzen die ganzjahrig auch als Sichtschutz dienen

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

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

Sonstiges

Sehr niedrige Heizkosten - nach dem Bedarfsausweis, dem erftillten , Blower Door Test DIN EN
13829* (Luftdichtigkeitsmessung) liegt der Energiebedarf tatsachlich bei 15 kWh/m?2.

Ein Strom-Zahler fiir eine zukiinftige Solaranlage ist ebenfalls bereits vorgertiistet.

Lage

Das Haus befindet sich in einer ruhigen, beliebten Wohnlage im Stiden Altdorfs — ideal far
Familien und alle, die Wert auf Komfort und Lebensqualitat legen.

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel

https://www.ohne-makler.net/immobilie/465810/ Seite 3/25



Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 15,00 KkWh/(mz2a)
Energieeflizienzklasse A+
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Galerie
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Galerie

Garten im Winter
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Galerie

Wohnbereich mit Kaminofen

Wohn-Essbereich
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Eingangsbereich

Eingangsbereich
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Galerie

Gaste WC/Bad

Gaste WC/Bad
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Treppenhaus 1. OG

Schlafzimmer mit Ankleide
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Schlafzimmer mit Ankleide

Entertainment Wand Schlafzimme
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Galerie

Kinder/Arbeitszimmer
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Bad

Bad
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Bad

Keller/Géastezimmer
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Keller/Hauswirtschaftsraum
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Keller/Heizung/Werkstatt
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Galerie

Dachgeschoss

Doppelgarage mit 2 Toren
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Galerie
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Wallbox mit 6m abel ‘
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Anhidnge

1. Bedarfsausweis
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N E RG I EAU SWE IS fiir Wohngebéude

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013
nmer*  BY-2018-002028645

CO,-Emissionen 3 - 9 kg/(m?a)

Endenergiebedarf dieses Gebiudes
15 kWhi/(m*-a)

150 175 200 225

' 27 KWhi(m*a)
Prim&renergiebedarf dieses Gebiudes

Anforderungen geméR EnEV 4 Fir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
Primérenergiebedarf & Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Ist-Wert 27 kWh/(m*a) Anforderungswert 37 kWh/(m?-a) 00 Verfahren nach DIN V 18599
- : ;

nergetische Qualitét der Geb&udehdlle Hy’ O Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Ist-Wert 0,23 W/(m?K) Anforderungswert 0,36 W/(m?K)
s [0 Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV

ommerlicher Warmeschutz (bei Neubau 4| eingehalten

15 kWh/(m*a)

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und
Kéltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-Energien-
Wérmegesetzes (EEW&rmeG)

%

Deckungsanteil: %

Die Anforderungen des EEW4rmeG werden durch die
Err'shaltnz'masnahmo nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW#rmeG
e

¥ Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG verschrften
Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten.

O Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um %
verschérften Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten.

Die Energieeinsparverordnung l4sst fir die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen
fuhren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben

Verschérfter Anforderungswert
Primérenergiebedarf: 31,5 kWh/(m?-a)

die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tats#chlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzfiache (Ay), die im
Aligemeinen groRer ist als die Wohnfldche des Gebsudes.

i e oo o
r die enel ual ler 0,3 W/(m?
Gebéudehlle Hy": oo

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweise% 3 freiwillige
Angabe “ nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV nur bei Neubau
8 nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG 7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus




	Exposé
	Reihenhaus in ALTDORF B. NUERNBERG
	Zeitlose Eleganz trifft modernen Wohnkomfort – hochwertiges Reihenhaus mit exklusivem Interior
	Objekt-Nr. OM-465810
	Reihenhaus
	649.000 €



	Exposé - Beschreibung
	Objektbeschreibung
	Ausstattung
	Fußboden:
	Weitere Ausstattung:

	Sonstiges
	Lage
	Infrastruktur:


	Exposé - Energieausweis
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Grundrisse
	Exposé - Grundrisse
	Exposé - Grundrisse
	Exposé - Grundrisse
	Exposé - Anhänge

