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Energieausweis
Art

Ausstelldatum

gultig bis

Baujahr (Haus)
Endenergiebedarf
Primar-Energietrager
Wertklasse

Gebaudeart

Bedarf
22.10.2025
22.10.2035

2025

57.9
Holzpellets

B
Wohngebaude
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Ausstattung
Allgemein Bad
Ausstattungs-Kategorie Gehoben Wanne v
Gartennutzung Vv Dusche v
Abstellraum v Fenster v
Gaste-WC v
Kiiche
Bodenbelag Einbaukiche v
Fliesen v
Kunststoff v Heizungsart
Fernwarme v
Befeuerung
Pellet N Stellplatzart
Garage v
Freiplatz v

Beschreibung zur Ausstattung

*Neuwertiges Reiheneckhaus, Baujahr 2025

*Ca. 145 m? Wohnfldche auf drei Ebenen

*Ca. 265 m? Grundstiick mit Stidgarten und Terrasse

* Insgesamt flinf Wohn- und Schlafraume, flexibel flir Familie, Homeoffice und Gaste nutzbar
*Bauweise im Standard KfW 40 mit QNG

*Nahwarmeversorgung Uber ein pelletbetriebenes Blockheizkraftwerk

*Photovoltaikanlage mit Stromspeicher

*FuBbodenheizung im Erdgeschoss, Heizkdrper in den beiden oberen Wohnebenen

*Gefliestes Erdgeschoss

*Hochwertiger, pflegeleichter Vinylboden in den beiden oberen Wohnebenen und im ausgebauten
Dachboden

*Mit Eichenholz belegte Treppen

*GroBzugiger, von drei Seiten belichteter Wohnbereich mit Zugang zu Terrasse und Garten
*Offene, neuwertige Markeneinbaukiiche aus einem regionalen Kiichenstudio mit zeitlos matten
Fronten und samtlichen Elektrogeraten

*Modernes Gaste-WC im Erdgeschoss

*Tageslichtbad im ersten Obergeschoss mit Badewanne, groBziigiger Dusche und
Doppelwaschtisch

*Zusétzliches Tageslicht-Duschbad im Dachgeschoss

*GroBRformatige Badfliesen im Format 60 x 60 cm

*Separater Hauswirtschaftsraum im ersten Obergeschoss

*Praktischer Abstellraum unter der geschlossenen Treppe im Erdgeschoss

+Weiterer Abstellraum mit Photovoltaiktechnik und Stromspeicher im Dachgeschoss
*Ausgebauter Dachboden als zusatzliche Nutzflache, lber eine feste Treppe erreichbar und nicht in
der Wohnflache enthalten

*Elektrische Rollldden an samtlichen Fenstern

*Erweiterte Elektroinstallation mit zahlreichen zusatzlichen Steckdosen
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*Glasfaseranschluss

*homeway-System mit eigenem Heimnetzwerk und Netzwerkbuchsen in den Zimmern
*Offene, zusammenhangende Gartenflache durch die Ecklage

*Zwei AuBenstellplatze

*Garage mit elektrischem Tor und Wallbox

*Direkter Zugang vom Garten zur Garage Uber eine rickwartige Tur
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Beschreibung

Dieses neuwertige Reiheneckhaus aus dem Baujahr 2025 verbindet einen offenen Wohnbereich mit
Rickzugsmaoglichkeiten auf den oberen Etagen und einem nach Siden ausgerichteten Garten. Rund
145 m?2 Wohnflache auf drei Ebenen und ein etwa 265 m? groBes Grundstiick bieten Platz flr
unterschiedliche Lebenssituationen, fir Paare mit Homeoffice ebenso wie fiir Familien mit Kindern.

Den Mittelpunkt des Hauses bildet der groBzligige Wohn- und Essbereich mit offener Kliche im
Erdgeschoss. Das Wohnzimmer wird von drei Seiten belichtet und erhélt dadurch eine besonders
helle, offene Atmosphare. GroBe Fensterflachen verbinden den Innenraum mit Terrasse und Garten.
Der geflieste Boden und die FuBbodenheizung ergdnzen den Wohnbereich um eine pflegeleichte
Oberflache und angenehme Warme.

Die groBzlgige, neuwertige Markeneinbauklche (1 Jahr alt) aus einem regionalen Kiichenstudio flgt
sich mit ihren modernen, zeitlos matten Fronten in die offene Raumgestaltung ein. Sie bietet
reichlich Arbeitsflache und Stauraum und ist mit samtlichen Elektrogeraten ausgestattet. Durch die
offene Gestaltung bleiben Kochen, gemeinsame Mahlzeiten und das Geschehen im Wohnzimmer
miteinander verbunden. Ein modernes Gaste-WC sowie ein praktischer Abstellraum unter der
geschlossenen Treppe erganzen das Erdgeschoss.

Die mit Eichenholz belegten Treppen verbinden die Etagen und setzen einen warmen, natirlichen
Akzent. Im ersten Obergeschoss befinden sich das Schlafzimmer und ein weiteres Zimmer, das
derzeit als Ankleide genutzt wird. Je nach Bedarf Iasst es sich auch als Kinderzimmer oder
separates Homeoffice einrichten. Das Tageslichtbad verfligt Uber eine Badewanne, eine groBzligige
Dusche und einen breiten Doppelwaschtisch. GroBformatige Fliesen im Format 60 x 60 cm
unterstreichen die ruhige, moderne Gestaltung der Bader. Ein eigener Hauswirtschaftsraum
unmittelbar neben dem Hauptbad halt Wasche und Haushaltsorganisation aus den Wohnraumen
heraus.

Zwei weitere helle, groBziigige Zimmer stehen im ausgebauten Dachgeschoss zur Verfligung. Sie
schaffen Raum fur Kinder, konzentriertes Arbeiten oder Gaste. Ein zusatzliches Duschbad mit
Tageslicht erganzt diese Etage und erleichtert gerade Familien den Alltag. In einem separaten
Abstellraum sind die Technik der Photovoltaikanlage und der Stromspeicher untergebracht.

In den beiden oberen Wohnebenen ist hochwertiger, pflegeleichter Vinylboden verlegt; die
Warmeverteilung erfolgt dort Gber Heizkorper. Das Haus ist nicht unterkellert. Zusatzlichen
Stauraum bietet der ebenfalls ausgebaute und mit Vinylboden versehene Dachboden, der Uber eine
feste Treppe bequem erreichbar ist. Diese Flache steht als erganzende Nutzflache zur Verfligung
und ist nicht in den rund 145 m? Wohnfldche enthalten.

Das Gebaude wurde im Standard KfW 40 mit QNG errichtet. Die Warmeversorgung erfolgt tber ein
Nahwarmenetz, das von einem pelletbetriebenen Blockheizkraftwerk gespeist wird. Eine
Photovoltaikanlage mit Stromspeicher erganzt das Energiekonzept.

Auch die weitere technische Ausstattung unterstitzt den Alltag: Elektrische Rollldden an samtlichen
Fenstern, zahlreiche zusatzliche Steckdosen und eine erweiterte Elektroinstallation gehdren dazu.
Ein Glasfaseranschluss sowie das homeway-System mit einem eigenen Heimnetzwerk und
Netzwerkbuchsen in den Zimmern schaffen gute Voraussetzungen fliir Homeoffice und die vernetzte
Nutzung des Hauses.

Der Sudgarten erweitert den Wohnraum ins Freie. Durch die Ecklage steht neben der Terrasse eine
zusammenhangende, offene Gartenflache zur Verfligung — mit Platz zum Spielen, fir eigene Beete
oder einen Sitzplatz im Grinen. Die Garage ist Uber eine rtickwartige Tlr direkt vom Garten aus
zuganglich.

Zwei AuBenstellplatze sowie die Garage mit elektrischem Tor und Wallbox vervollstandigen das
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Angebot. So verbindet das Haus vielseitig nutzbare Rdume mit praktischen Ausstattungsdetails und
einem eigenen Garten fir gemeinsame Zeit im Freien.

Lage

Das Reiheneckhaus liegt in einem Neubaugebiet am westlichen Ortsrand von Roth-Eckersmihlen.
Klare Bauformen, aufeinander abgestimmte Fassaden und ein einheitliches architektonisches
Konzept pragen das unmittelbare Wohnumfeld. So entsteht eine Neubausiedlung mit Stil und einem
stimmigen Gesamtbild.

Der Wald liegt praktisch vor der Haustlr. Ob eine kleine Laufrunde am Morgen, ein Spaziergang
nach der Arbeit oder Zeit mit den Kindern im Grinen: Die naturnahe Umgebung Idsst sich in den
Alltag einbinden. Weitere Mdglichkeiten flr Ausflige und Bewegung bieten der Rothsee sowie die
Rad- und Wanderwege rund um Eckersmuhlen und entlang des Main-Donau-Kanals.

Eckersmiihlen gehort zur Kreisstadt Roth und liegt stidlich von Nirnberg in der Metropolregion
Nirnberg. Die Lage zwischen Roth und Hilpoltstein verbindet ein Uberschaubares 6rtliches Umfeld
mit den Einkaufs-, Bildungs- und Dienstleistungsangeboten beider Stadte. Mit dem Auto besteht
Uber die B 2 Anschluss an die A 6; die A 9 ist Gber den Raum Allersberg erreichbar. Damit sind auch
berufliche Ziele im GroBraum Nurnberg und Schwabach angebunden.

Auch der 6ffentliche Nahverkehr bietet eine Alternative zum Auto: Eckersmihlen verflgt tUber einen
eigenen Bahnhof an der Regionalbahnstrecke Roth-Hilpoltstein. Die als ,Gredl” bekannte RB 61
verbindet den Ort mit beiden Stadten. In Roth bestehen weiterfliihrende Verbindungen mit der S-
Bahn und dem Regionalverkehr in Richtung Nirnberg. Ergdnzende Busverbindungen erweitern das
Angebot.

Flr Familien sind die Grundschule Eckersmihlen und die Betreuungsangebote im Ort besonders
praktisch. Dazu gehoéren der stadtische Kindergarten, die Villa Regenbogen sowie ein Kinderhort flr
Grundschulkinder. Weiterfihrende Schulen, darunter Mittelschule, Realschule und Gymnasium,
stehen in Roth zur Verfligung.

Eine Backerei mit Café erganzt das Angebot direkt in Eckersmiihlen. Fir gréBere
Lebensmitteleinkaufe und weitere Besorgungen stehen Supermarkte, Discounter und
Drogeriemarkte in Roth sowie Einkaufsmdglichkeiten in Hilpoltstein zur Verfliigung.

Sonstige Angaben

OERTER IMMOBILIEN steht fir fundierte Beratung, klare Prozesse und eine Vermarktung, die zur
Immobilie und zum Markt passt. Unser Anspruch ist es, Eigentiimer persénlich und professionell
durch den gesamten Verkaufsprozess zu begleiten — von der realistischen Einwertung tber die
strukturierte Vermarktung bis zum erfolgreichen Abschluss.

Grundlage unserer Arbeit sind eine nachvollziehbare Marktwertermittlung, eine sorgfaltige
Aufbereitung der Immobilie und eine klare Ansprache der passenden Zielgruppe. So schaffen wir
Transparenz flr Eigentimer und Kaufinteressenten und sorgen dafir, dass Entscheidungen auf
einer belastbaren Grundlage getroffen werden kénnen.

Fir vorgemerkte Interessenten suchen wir laufend Hauser und Wohnungen in der Metropolregion
Nurnberg. Darunter befinden sich auch Kaufer, die ihre Finanzierung bereits vorbereitet haben und
gezielt nach einer passenden Immobilie suchen.

Wenn Sie Uber einen Verkauf nachdenken, beraten wir Sie gerne zu Marktwert,
Vermarktungsstrategie und dem fur lhre Immobilie sinnvollen Vorgehen.

Telefon: 0911/ 39410 500
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OERTER IMMOBILIEN - Immobilienentscheidungen mit Substanz. Persénlich begleitet.

Mehr Uber uns: www.oerter-immobilien.de
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Dachraum
(keine Wohnfldche)
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