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Exposé

Einfamilienhaus in Oberreichenbach

EFH mit groBem Garten in ruhiger Lage

-
Objekt-Nr. OM-294389

Einfamilienhaus

Verkauf: 450.000 €

Ansprechpartner:
Familie Losch
Telefon: 09104 8263775

91097 Oberreichenbach

Bayern
Deutschland
Baujahr 1957 Zustand saniert
Grundstticksflache 780,00 m? Schlafzimmer 3
Etagen 2 Badezimmer 1
Zimmer 5,00 Garagen 1
Wohnflache 122,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Ol Heizung Zentralheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

Es ist ein gemitliches Zuhause mit Garten im Griinen, das innen bereits grofitenteils
hochwertig renoviert ist.

Das Haus wurde in Massivbauweise erstellt und die angegebene Wohnflache von 122m? ist
nach Wohnflachenverordnung berechnet worden (ohne Keller und Terrasse).

Im Erdgeschofl befindet sich ein grofes Wohnzimmer mit Kaminofen, offener Kiiche und
Zugang zur Terrasse, ein Schlafzimmer, sowie WC und Abstellraum. Im Obergeschof finden
Sie ein Schlafzimmer, ein grofies luxuriéses Bad, Ankleide und ein grofies Galeriezimmer, was
sich ideal als Arbeitsbereich eignet.

Zum Haus gehort eine Einzelgarage mit Zugang zum Garten.

Die Beheizung erfolgt mit einer Olheizung der Marke Rohlederer Bj. 1998, es handelt sich um
einen Niedertemperaturkessel, der von der Austauschpflicht nicht betroffen ist. Zusatzlich
befindet sich im Wohnzimmer ein Kaminofen der Marke Kago mit 5,5 KW fiir kuschelige
Winterabende!

Das Haus ist innen bereits umfassend und hochwertig renoviert, z. B.

- neue 3-fachverglaste Fenster und Haustiir wurden 2023 eingebaut

- luxuridéses Bad mit grof3er Dusche, elektrische Fuf3bodenheizung (2018)

- Uberdachte Terrasse

- neuwertige Zimmertiren

- Glasfaseranschluf3

- Wasser- und Heizungsleitungen aus Kunststoff

- Elektrik ist auf modernstem Stand, Zahleranschluf geeignet fiir Photovoltaik

- Heizkérper mit smart-home Thermostaten, Homematic (2018)

Der Garten ist schén eingewachsen und gepflegt, ein Kirsch- und ein Pflaumenbaum sowie
Wein und Johannisbeeren laden zum Naschen ein. Weiterhin befindet sich im hinteren Garten
ein Nebengebaude mit eigener Zufahrt und Tor sowie ein Gerateschuppen, eine weitere
Terrasse (Grill) mit Weg zum Pool (Planschbecken). Eine Zisterne sowie ein automatisches
Bewiasserungssystem (ca. 18 Meter Bambushecke und Gemtisebeet) und 600 Liter
Regenwassertank sind vorhanden.

An der Aufienfassade und im Keller sind Renovierungsarbeiten notig.

Info zum Energieausweis: Dieser wurde vor Einbau der neuen Fenster erstellt, ein neuer
Energieausweis ist nicht beauftragt, da dieser noch eine Gtiltigkeit bis 2027 aufweist.

Raumaufteilung

Erdgeschof3:

Wohnzimmer mit offener Kiiche und Zugang zur Terrasse
Schlafzimmer

Efzimmer

Gaste-WC

Abstellraum

Obergeschof3:
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Schlafzimmer
Ankleidezimmer
Grofies Bad

Galeriezimmer

Ausstattung

FugBboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen, Vinyl / PVC

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

Lage
Das Haus befindet sich in sehr ruhiger Lage in einer kleinen Seitenstrafe in Oberreichenbach,
ruhiger und schéner kann man in der Peripherie des Grofiraums Nurnberg kaum wohnen!

Die Haltestelle der Buslinie 201 ist nur wenige Gehminuten entfernt. Im Ort befinden sich 2
Gaststatten, zwei Bauernladen (mit Notfall Automaten, falls doch einmal am Sonntag etwas
fehlen sollte) und eine Backerei. Auch Griin- und Parkanlagen sowie ein Frisor sind in der
Néahe.

Mit dem Auto sind Sie in nur ca. 15 Minuten in Herzogenaurach, in ca. 25 Minuten in
Erlangen und zur Nurnberger Innenstadt sind es ca. 40 Minuten.

Zur Naherholung ladt Sie die griine Umgebung mit schénen Wéldern ein, die nur wenige
hundert Meter vom Haus entfernt beginnt!

Weitere Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Kindergarten finden Sie im nahen Weisendorf
(ca. 7 KM), Emskirchen (ca. 6 Km) und Herzogenaurach (ca. 10 KM).

Infrastruktur: }
Kindergarten, Grundschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 230,60 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse G

Galerie

Blick von Terrasse (Grill)

www.ohne-makler.net/expose/294389 Seite 4/16



Der Wein und sein Laubfrosch
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Galerie

Blick von Terrasse

S = —

Blick vom Wohnzimmer zur Kiiche
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Galerie

Blick von Kiiche zum Wohnzimmer

Kamin im Wohnzimmer

Kamin im Wohnzimmer
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Galerie

Flur Erdgeschof3
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Treppenaufgang

Blick in Galerie von Treppe
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Blick von Galerie zur Treppe

Blick in Galerie von Schlafzi.
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Galerie

Schlafzimmer

Bad mit Wanne Bad mit Dusche
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Bad mit WC

Bad mit Waschbecken
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Grundrisse

Irepp
4,2gm
1.6gm Flur
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Abstelraum

)
11,1gm

,2gam

Esszimmer

Wohnzimmer

¥ zur Terrasse
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Grundrisse

2318,00

-

Ml

Heizung
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Grundrisse

Gallerie

SchlafzZimmer Ankleide
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Exposé - Anhédnge
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ENERGIEAUSWEIS 1 womgessuc

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom

Berechneter Energiebedarf des Geb4udes

Energiebedarf

. ———— . G — g g

T ——

18. November 2013

Registriernummer ? BY-2017-001365678 2

CO,-Emissionen® 70,7 kg/(m?-a)

Endenergiebedarf dieses Geb4udes

230,6 kWh/(m?-a)
| o | e |TFFD
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2558 kWh/(m?-a)
Primérenergiebedarf dieses Gebiudes
Anforderungen gemiR EnEV * Fr Energlebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
Primarenergiebedarf
Ist-Wert 2558 kWh/(m*a) Anforderungswert 544 kWh/(m*a) )X Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Energetische Qualitit der Gebaudehdlle H;' [J Verfahren nach DIN V 18599
Ist-Wert 1,11 W/(m*K)  Anforderungswert 0,34 W/(m?K) (] Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
~  Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [0 eingehalten (] Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

. Endenergiebedarf dieses GebZudes

!_ [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

. Angaben zum EEW4rmeG °

Nutzung erneuerbarer Energlien zur Deckung des
Warme-und Kiltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
Energien-Wiarmegesetzes (EEWarmeG)

230,6 kWh/(m?-a)
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" Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die R\ &
ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 N
~ EEWarmeG erflli. i
[0 Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG g
4 verschérften Anforderungswerte der EnEV sind 5 | |
i Sroshehwn . | | Erlduterungen zum Berechnungsverfahren
- O Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um %
~ verschirften Anforderungswerte der EnEV sind | | Die Energiesinsparverordnung lasst fur die Berechnung des Energiebedarfs
.~ eingehalten. " unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
,zf; Verscharfter Anforderungswert | nissen fihren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
Primarenergiebedarf: kWh/(m*-a) erlauben die angegebenen Werte keine Rlckschlisse auf den tatsachlichen
| Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
i Versphérfter A_nforderuu e dt .~ Werte nach-der EnEV pro Quadratmeter Geb&udenutzfliche (A,), die im =
| Rl A e ot WIm-K) Aligemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes. |
B
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T e . - b ————

L‘\'

! siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

4 nur bei Neubau sowie bei Modemnisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV
6 nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG

Hottgenroth Software, Energieberater Professional 8.3.2

2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises * freiwilige Angabe
® nur bei Neubau

” EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



