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Exposé

Einfamilienhaus in Nierstein

Hochwertig saniertes Effizienzhaus, einzigartige Lage
direkt am Weinberg, Erstbezug

Baujahr 2024
Grundstucksflache 579,00 m?2

Etagen 2

Zimmer 5,00
Wohnflache 151,00 m?
Nutzflache 80,00 m?
Energietrager Strom
Nebenkosten 200 €

www.ohne-makler.net/expose/313723

Objekt-Nr. OM-313723
Einfamilienhaus

Vermietung: 2.150 € + NK

Ansprechpartner:
Eniko Sariri-Baffia, Sariri Immobilien GmbH
Mobil: 0160 93907408

Hauptstr. 156A
55283 Nierstein
Rheinland-Pfalz
Deutschland

Summe Nebenkosten 200 €

Mietsicherheit 6.450 €
Ubernahme sofort

Zustand Erstbez. n. Sanier.
Schlafzimmer 4

Badezimmer 2

Stellplatze 2

Heizung FuBbodenheizung
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Objektbeschreibung

Lust auf Wohnen im Grunen statt auf handtuchgrofe Garten mit Terrasse an Terrasse, Lirm
und Abgase in der Stadt? In nur 30 Autominuten von der Mainzer Innenstadt entfernt steht
dieses neu kernsanierte Einfamilienhaus in einzigartiger Lage mit unverbaubarem Fernblick.
Es steht in der hinteren Hausreihe und grenzt direkt an die Weinberge in Nierstein-
Schwabsburg. Geniefen Sie den Feierabend beim wunderschénen Weinbergblick in die
Landschaft von Ihrer tiberdachten Stidterrasse fern vom Larm: nur Blumen und Vogel
rundherum, der Nachbar ist weit weg.

Das Homeoflice kdnnte auch kaum schoéner sein. Aus jedem Zimmer genief3en sie den Blick
ins Grune, ein LAN-Anschluss ist vorhanden. Es gibt reichlich Platz zum Arbeiten und
Entspannen.

Die Energieeffizienz kénnte kaum besser sein: das Haus wurde zum Effizienzhaus 55
kernsaniert. Die neue 3-fach verglaste Fenster, die rundum sehr gut gedammte Gebaudehiille
und die Fu3bodenheizung mit Luft-Wasser-Warmepumpe garantieren niedrigste Heizkosten
bei héchster Wohnqualitat.

Sie betreten das Haus im Hanggeschoss. Hier befindet sich ein grof3ztigiger Eingangsbereich,
ein grofies Schlafzimmer mit einem kleinen Freisitz, ein Duschbad mit Walk-in-Dusche, ein
Arbeitszimmer, der Technikraum und ein Abstellraum.

Uber eine moderne Stahl-Treppe mit Eichenstufen gelangen Sie in das Erdgeschoss direkt in
den offenen Wohn-Ess- und Kiichenbereich mit der grof3en, tiberdachten Terrasse. In dieser

Ebene sind noch zwei Schlafzimmer und ein Bad mit Badewanne fur zwei und mit
Duschabtrennung.

Ausstattung

Die hochwertige Ausstattung:

- Uberdachte Stidterrasse

- schon angelegter, pflegeleichter Garten, ca. 520 m? grof3
- 3-fach verglaste Fenster mit elektrischen Rollladen

- gedltes Eiche Parkettboden mit weifien Sockelleisten

- italienische Fliesen

- hochwertige Sanitarobjekte und Tiren, Echtglas Duschabtrennungen, Keramikwaschtische
mit Schubladen

- Fubodenheizung mit Warmepumpe, sehr geringe Heizkosten

- neuwertige Elektroinstallation mit LAN Anschliissen in den Zimmern
- neue warmegedammte Fassade

- grof3e Abstellfliche im unbeheizten Dachboden

- 2 PKW-Stellpldtze und Fahrradbox: Miete: 100 € /Monat

Zusatzlich anmietbar:

Einbauktiche: L-férmig, Markengerate, weifs Hochglanz: 100 €/Monat
Wallbox fur E-Auto laden: 30 € /Monat

elektrisches Treppensteigegerat fuir ca. 100 kg Traglast: 30 €/Monat

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen
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Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Duschbad

Sonstiges

Es fallen keine zusatzlichen Maklerprovisionen an!

Lage

Sie erreichen das Haus tiber eine weitldufige Treppenanlage, die hinter dem Vorderhaus zu
Ihrem neuen Domizil fiihrt.

Schwabsburg ist ein Ortsteil von der Weinstadt Nierstein in der Nahe von Mainz. In Nierstein
befindet sich eine S-Bahn-Station nach Mainz, der Bus zur Station ist in unmittelbarer Nahe
zum Haus.

In Nierstein gibt es mehrere Kindergarten, eine Grundschule, eine Realschule mit
Fachoberschule mit Schwerpunkt MINT-Facher und Informatik. Weitere Schulen gibt es in der
Nachbarstadt Oppenheim, ebenfalls mit S-Bahn-Anschluss. Die Bushaltestelle zur S-Bahn ist
neben dem Nachbarhaus.

Alle Geschéafte des taglichen Bedarfs finden Sie in Nierstein oder im Nachbarort Oppenheim.
Die Fahre, die schone Rheinpromenade, die Weinberge und Weingiiter der Umgebung bieten
einen hohen Erholungswert.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 29,50 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A+, A
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Fassade Nord-Ost
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Galerie

Terrasse
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Wohnzimmer

offene Kiiche
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Blick ins Wohnzimmer
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Galerie

Essbereich

Terrasse mit Natursteinplatten
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Badezimmer mit Wanne

Badewanne mit Duschabtrennung Erdgeschoss Flur
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Schlafzimmer am grinen Hang

Galerie
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Treppe

Treppe
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Hanggeschoss Schlafzimmer

Homeoffice
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Homeoffice mit Ttir zum Garten

Hanggeschoss Flur Duschbad
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Duschbad

www.ohne-makler.net/expose/313723 Seite 14/25



Galerie

Abstellraum
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Galerie
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Fahrradbox
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Galerie

Nierstein am Rhein

Nierstein
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Galerie

Schwabsburg

Schi;vabsburg
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Blick in die Strafie
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Grundrisse

Hanggeschoss
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Grundrisse
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Grundrisse

Dachboden, Abstellflache unbeheizt

Dachboden
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Grundrisse
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Grundrisse

Haus-Nr.: 156A
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Anhange

1. Energieausweis

www.ohne-makler.net/expose/313723 Seite 25/25



ENERGIEAUSWEIS . wonngevsuce

gemaR den §§ 79 ff. des Geb&audeenergiegesetz (GEG) vom' 28.07.2022

Berechneter Energiebedarf des Gebadudes Registriernummer

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen 16,3

RP-2024-005163108 2

kg CO,-Aquivalent/(m?a)

Endenergiebedarf dieses Gebiudes

29,2 kWh/(m?a)
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Primérenergiebedarf dieses Gebiudes

52,5 kWh/(m?a)

Anforderungen gemiR GEG>

Primérenergiebedarf

Ist-Wert 52,5 kWh/(m?a) Anforderungswert 143,0 kWh/(m?2a)
Energetische Qualitat der Geb&udehiille Ht'

Ist-Wert 0,231 W/(mK) Anforderungswert 0,560 W/(m?K)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) X eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebiudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien®

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

Anteil der
. Deckungs-  Pflichterfiil-
Art: anteil: lung:

Summe:

MaBnahmen zur Einsparung?®

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deck-
ung des Wirme- und Kélteenergiebedarfs werden durch eine MaR-
nahme nach § 45 GEG oder als Kombination geméR § 34 Absatz 2
GEG erfiillt.

0O Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit
§ 16 GEG sind eingehalten.

0O MaRnahme nach § 45 GEG in Kombination germnan § 34 Absatz 2
GEG: Die Anforderungen nach §16 GEG werdenum %
unterschritten. Anteil der Pflichterfilllung: %

! siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

%nur bei Neubau sowie Modernisierung im Fall des §80 Abs. 2 GEG
®nur bei Neubau

*EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

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

X Verfahren nach DIN V 18599

0O Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebaudeverfahren")

O Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

29,2 kWh/(m?a)

Vergleichswerte Endenergie*
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Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen filhren
kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Ruckschlisse auf den tatséchlichen
Energieverbrauch.Die ausgewiesenenBedarfswerte der Skala sind spe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Geb&udenutzflache
(AN), die im Allgemeinen gréRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.



