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Exposé

Wohnung in Magdeburg

GroBziugige 2-Zi Familienwohnung, 2 Bader,
zentrumsnah, sehr hell und freundlich

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache
Energietrager
Nebenkosten
Heizkosten

Summe Nebenkosten

1890

4

2,00
61,00 m2
61,00 m?
Gas

50 €

90 €

140 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/326392/

Objekt-Nr. OM-326392

Wohnung

Vermietung: 465 € + NK

Ansprechpartner:

Florian Fittkau

Telefon: 0179 1459734

39108 Magdeburg

Sachsen-Anhalt
Deutschland

Mietsicherheit
Ubernahme
Ubernahmedatum
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage

Heizung

1.485 €

ab Datum
01.06.2026
saniert

2

2

2. 0G

Zentralheizung
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Objektbeschreibung
Die frisch sanierte Wohnung (WE10) besticht durch ihre attraktiv geschnittenen Zimmer mit
grof3en Fenstern und typischem Atltbau-Charme.

Ab Februar 2025 kénnen Sie diese freundliche Wohnung im ruhigen Hinterhaus beziehen.
Neben dem Hauptzimmer und einem tollen grof3zligigen 2ten Zimmer und einer sehr
geraumigen Kiiche zahlt zu der Wohnung aufierdem ein Duschbad und ein sperates Gaste-
WC. Die Wohnung ist WG-geeignet und besticht durch ihre tolle Lage zur Innenstadt und
Anbindung. In Absprache mit uns als Vermieter kann zuséatzlich eine Kiiche verbaut und im
Mietvertrag aufgenommen werden.

Ausstattung

FugBboden:
Laminat, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Keller, Gaste-WC

Sonstiges

H3FI GmbH

Alt-Kleinzieten 1, 12529 Schénefeld

info@h3fi.de

Vertretungsberechtigter Geschéaftsfithrer und inhaltlich verantwortlich:
Florian Fittkau

Amtsgericht Cottbus, HRB 16150

Lage

Das Haus liegt in beliebten Gegend in Magdeburg Stadtfeld Ost. In unmittelbarer Umgebung
des Objekts verkehren die wichtigsten Bus- und Tramlinien Magdeburgs. Zu Fuf erreichen Sie
Arzte, Restaurants, Backereien, Cafés und ein Einkaufszentrum. Auerdem gibt es
verschiedene Griin- und Parkanlagen, Modegeschafte, Fitnessstudios, zwei Bars und eine
Buchhandlung.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 177,20 KWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Ja
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Galerie

Kuche
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Hausansicht front

Durchgang VH
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Flur
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Kiichenfenster

Flur mit Gaste-WC
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Galerie

2tes Zimmer

Gaste-WC
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Galerie

Eingangsbereich

Duschbad
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Grundrisse

Z Géaste-WC

/‘ Wohnzimmer
A L

§ Schlafzimmer

]

X Kuche

Bad
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS & wongesue

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18. November 2013

Giiltg bis: 02.02.2025 Registriernummer * ST-2015-000358914 1

Gebéaude

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus

Adresse Westring 3, 39108 Magdeburg

Gebaudeteil gesamtes Gebaude

Baujahr Gebaude € 1905, modernisiert 1994

Baujahr Warmeerzeuger ** 1994

Anzahl Wohnungen 12

Gebaudenutzflache (Ay) 908,4 m? X nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt

TR e | ergua

Erneuerbare Energien Art:  nein Verwendung:

Art der Luftung / Klihlung X Fensterliftung O Luftungsanlage mit Warmerlickgewinnung O Anlage zur
O Schachtliftung O Luaftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kuhlung

Anlass der Ausstellung [0 Neubau 00 Modernisierung OO0 Sonstiges

des Energieausweises X( Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitdt des Gebaudes

Die energetische Qualitdt eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
zugsflache dient die energetische Geb&dudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Vergleiche ermégli-
chen (Erlauterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind
freiwillig.

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X( Eigentiimer O Aussteller
0 Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
gesamte Wohngebdude oder den oben bezeichneten Gebéaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht,
einen Uberschléagigen Vergleich von Gebauden zu ermdéglichen.

Aussteller:
Frank Girtner
Schorasteinfegermeister
gepr. Gebiude-Encrgicberater (HWK) &
A Magdeburger Str. 3 25
FEGERMEISTER 47800 Krefeld
mew Tel.: 02151-53370-0 §
— 9 Fax:02151-53370-29 03.02.2015 -
Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers
" Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV % Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung
der Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren
Eingang nachtraglich einzusetzen. ® Mehrfachangaben moglich * bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

h HS Verbr: 313
L|zen2|er1 fur FEGERMEISTER, Frank Gartner - Gebaudeenergieberater HWK




ENERGIEAUSWEIS « wonmgesaue

gemaf den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom'  18. November 2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer 2 ST-2015-000358914

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
177,2  kWh/(m*a)
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kWh/(m?-a)

Primé&renergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes

177,2 kWh/(m?a)

[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

ZEiElm Energietrager ® :r{;n:gﬁ;- Energieverbrauch WarAmnvtiaiLser Anteil Heizung Klima-

von bis fatitoors [kwWh] (KWh] [kWh] faktor
01.11.2011 31.10.2012 Erdgas LL 1,10 161102 16466 144636 1,10
01.11.2012 31.10.2013 Erdgas LL 1,10 147919 13788 134131 1,01
01.11.2013 31.10.2014 Erdgas LL 1,10 127706 14000 113706 1,27

Vergleichswerte Endenergie

AEESEE | c| o | E| F |[NCHEE
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Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich

‘» ;..a auf Gebdude, in denen Wa&rme fur Heizung und
N Qq?’ {;s’ ) § & §’ > o“é'b- . (~§'¢ Warmwasser durch Heizkessel im Gebéude bereitgestellt
’s»” > & cg?‘{o‘ §§ ngq; .Qs'i”@ wird.
é’;‘ Q? Qé éi‘bms ,:555‘,2’ \é‘ b@‘s Qé’ g,s Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme
’.\% ég é Q\o 6c> Q°§, ’9? $° é’b é\o beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
Q",S\ Q‘,‘(;’S Qé" @g.’é\ é{’bc dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
@Q ng‘ Qz~§\ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
S\O < ‘gg’ & qjg) Kesselheizung zu erwarten ist.
£ & 4

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen groler ist als die
Wohnfléche des Gebéudes. Der tatséchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2

g gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser-oder Kihlpauschale in kWh

h Softy . HS Verbr 313

siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energicausweises
4

EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS < womgessuce

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom'  18. November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebiudes

Energiebedarf

Anforderungen gemiR EnEV *

Primérenergiebedarf
Ist-Wert kWh/(m#>a) Anforderungswert

Energetische Qualitat der Gebaudehdille H,'

Registriernummer * ST-2015-000358914 2

3

CO,-Emissionen kg/(m*-a)

125 150 175 200 225 >250

Fir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

kWh/(m?a) 0 Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

O Verfahren nach DIN V 18599

Ist-Wert W/(m?-K) Anforderungswert W/(m?2K) 0O Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [0 eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebiudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWzrmeG °

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Waérme-und Kaltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
Energien-Wérmegesetzes (EEW4rmeG)

Art: Deckungsanteil: %
%

%

ErsatzmaRnahmen °

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die
Ersatzmanahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEW&drmeG erfiilit.

[J Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
verschérften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

[0 Die in Verbindung mit § 8 EEW&rmeG um %
verschérften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

Verschérfter Anforderungswert

Primarenergiebedarf: kKWh/(m?-a)

Verschérfter Anforderungswert

flr die energetische Qualitat der

O Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

Vergleichswerte Endenergie

MEBBESEE (c| o | E| F | IR
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Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung lasst fur die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
nissen flhren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den tatsachlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay), die im
Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebéudes.

Gebaudehille H;' Wi(m#K)

' siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises s freiwillige Anga...
* nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV ® nur bei Neubau

® nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG " EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienh...




ENERGIEAUSWEIS i« vomgessuce

18. November 2013

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer 2 ST-2015-000358914 4
Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind X méglich O nicht méglich
Empfohlene ModernisierungsmaRnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
geschatzte
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als sschatte Kosten pro
’ Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- gAm SHisa eingesparte
mit gréRerer mal- tionszeit Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie
1 Warme Solare Heizungunterstiitzung =X O
erzeugung
2 Heizungsanlage Hydraulisch Abgleichen )¢ O
3 | Warmwasser- Solare X O
Bereitung Brauchwarmwasserbereitung

O weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis:

Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

Modernisierungsempfehlungen fur das Gebaude dienen lediglich der Information.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

erhaltlich bei/unter:

FEGERMEISTER, Frank Géartner - Gebaudeenergieberater HWK

Erganzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1

HS Verbr,

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2

313

siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



ENERGIEAUSWEIS <. womgessuse

gemaRden §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom'

Erlduterungen

Angabe Gebaudeteil — Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemaR dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebaudeteil zu beschrénken, der getrennt als Wohnge-
béude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil deut-
lich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird dartiber informiert, woftir und in welcher Art erneuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2
(Angaben zum EEWA&rmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergie-
bedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. gebdudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warme-
gewinne usw.) berechnet. So I4sst sich die energetische Qua-
litét des Geb&udes unabhangig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Riickschliisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch,

Primérenergiebedarf —-Seite 2

Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-
baudes ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte ,Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B.
Heizdl, Gas, Strom, emeuerbare Energien etc.). Ein kleiner
Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt
schonende Energienutzung. Zusétzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO>Emissionen des Gebzudes
freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitit der Gebzudehiille ~Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende
Umfassungs flachebezogene Transmissionswarmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: H™). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitit aller warmeiibertragenden Umfas-
sungsflachen (AuBenwénde, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
béudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Wérmeschutz. AuRerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebdaudes.

Endenergiebedarf ~Seite 2

Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jahrlich bendtigte Energiemenge fiir Heizung, Luftung
und Warmwasserbereitungan. Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fiir die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebé&ude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zuge-
fuhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung sicher-
gestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hottgenroth Software, HS Verbrauchspass 3.1.3

18. November 2013

Angaben zum EEWirmeG - Seite 2

Nach dem EEWarmeG missen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEW&rmeG"
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfullung abzulesen. Das Feld
sErsatzmalnahmen” wird ausgefiillt, wenn die Anforderungen
des EEW&rmeG teilweise oder vollsténdig durch MaRnahmen
zur Einsparung von Energie erfillt werden. Die Angaben
dienen gegeniiber der zustandigen Behérde als Nachweis
des Umfangs der Pflichterfullung durch die ErsatzmaRnahme und
der Einhaltung der fir das Geb&ude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fir die Heizung wird anhand der konkreten érilichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Ge-
baudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kiinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht madglich; insbe-
sondere kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebdude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhangen.

Im Fall langerer Leerstande wird hierfiir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranla-
gen der typische Verbrauch (iber eine Pauschale beriicksich-
tigt. Gleiches gilt fur den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
~verbrauchserfassung* zu entnehmen.

Primarenergieverbrauch - Seite 3

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebzude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager bertick-
sichtigen.

Pflichtangaben fiir Immobilienanzeigen = Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafiir
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte — Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft
ermittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte far grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb  derer ungefshr die Werte fir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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