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Exposé

Einfamilienhaus in Schwabach

Ein stilvolles Zuhause fiir hochste Anspriiche in
Schwarzach bei Schwabach

Objekt-Nr. OM-371210
Einfamilienhaus

Verkauf: 1.000.000 €

Ansprechpartner:
Daniel Boicu
Mobil: 0176 32279642

91126 Schwabach

Bayern
Deutschland
Baujahr 2013 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 880,00 m? Zustand Neuwertig
Etagen 2 Schlafzimmer 5
Zimmer 11,00 Badezimmer 3
Wohnflache 263,00 m? Garagen 1
Nutzflache 186,00 m? Stellplatze 3
Energietrager Luft-/Wasserwarme Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Willkommen in Threm neuen Zuhause! Dieses hochwertige Einfamilienhaus, Baujahr 2013,
bietet auf ca. 263 m? Wohnflache und einem grof3ztigigen Grundstiick von 880 m? modernen
Wohnkomfort auf hochstem Niveau — eingebettet in die idyllische Waldlandschaft von

Schwarzach, einem ruhigen Ortsteil von Schwabach.

Ausstattung und Highlights:

*Erhobene, moderne Ausstattung mit durchdachtem Grundriss
*Energieefliziente Bauweise (Energiebedarf nur 18,8 kWh/m?a)
sWarmepumpe, Solar- & Photovoltaikanlage — nachhaltig und zukunftssicher
*3-fach verglaste Fenster mit Aluminium-Raffstores

eInnenkamin fiir gemtitliche Stunden

*Sauna (5,60 m?2)

*Swimmingpool (24 m?) mit durchsichtiger Rollabdeckung

eUberdachte Terrasse (22 m2) mit Sichtschutz und Sonnenrollo
eLagerfeuerplatz (18,5m?) und Grillplatz (2 m?) - perfekt flir Sommerabende
*Gewachshaus (17 m2, iberdacht) — ideal fiir Hobbygartner

*Rasenflachen vorne (119 m2?) und hinten (55 m?) - gepflegt mit 2 Mahrobotern
*Automatische Beregnungsanlage

*Klima Anlage — Obergeschof3

eBurozimmer

eFitnessraum

Parkmoglichkeiten:

*Einzelgarage

*3 zusatzliche Aufienstellplatze

Ausstattung

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:

Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Pool / Schwimmbad, Einbaukitiche,

Géaste-WC, Kamin, Barrierefrei

Lage

Das Haus befindet sich in einer sehr ruhigen und familienfreundlichen Wohngegend mit nur

wenigen Einfamilienhdusern — umgeben vom Wald gelegen. Schwarzach ist ein idyllischer

Ortsteil von Schwabach in Mittelfranken, bekannt fiir seine naturnahe Umgebung mit

zahlreichen Waldwegen — ideal zum Wandern, Radfahren oder einfach zum Abschalten vom

Alltag.
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Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 18,80 kWh/(mz2a)
Energieeflizienzklasse A+, A
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Grundrisse

E N E RG I EAUSWE'S flir Wohngebaude

. gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '  15.10.2023 J

Goltig bis: 11.06.2035 Registriernummer: 8Y-2025-005787308 1
Gebaude
- Gabaudstyp Enfamiienhaus, freistehend
i Acesse Schwarzach 23
91126 Schwabach
Gabauaatal * Ganzes Gedbaude
. Baujahr Gebaude 2013
| Baujary Warmearzauger ¢ 2013
Arzani der Wohnungen 1
| _ Gebaudenutzfiche (A) “22 | O nach § 82 GEG aus cer Wohnfiache emmitteit

\Wasentiiche Energlatrages 10r Heizung * Strom netzbezogen

| \Wesentiche Eneryatrager f0r Warmwassar ¢ | SIrom nezoezogen

www.ohne-makler.net/expose/371210

Emevsrbare Energlen * Art. Warmepumpe, Photovoitalk, Solar | Verwendung: Helzung, Warmwasses, STomsrzeugung
Artder LOftung * [ Fenstertotung O Lonungsaniage mit WarmerDckgewinnung
[ Schachtiottung [ Loftungsaniage ohne WarmerDckgawinnung
| At der KDniung 4 O Passive Kohiung O konlung aus Strom
y [ Getteterta Kata O Kohlung aus Warme
| inspektionspfichtige Kiimaaniagen * Anzahi: | Nachstes Fangkaitsaatum der inspaktion:
| Anlass gar Ausstelung des O Neubau O Mocarnisienng O sonstiges (retilig)

Enargleauswaises [ vermiatung/verkaut {Andenung/Erwesterung)

Hinweise zu den Angaben Uber die energetische Qualitat des Gebaudes
Dia energatische Quartat eines Gebdudas kann durch dle Berechnung dec Energlebedarfs unter Annahme von standardisierien Rancbeding-
ungen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermittelt werdan. Als Bezugsfidche dient cle enargetisch2 Gedaudenuiznache nach
dem GEG, dle sich In der Ragel von cen aligemainen Wohnfiachanangaben unterscheidet. Die angegedanen Vergieichswerts sofien Gberschiagige
Vergielche armogiichen (Eriguterungen — siehe Selte 5). Tal ces Enargleauswelsas sind die Modemisierungsampraniungen (Salts &)
[  Der Energeauswels wurce aut der Grundlage von Bsrechnungen des Energlebedarts erstallt (Energlabedartsauswels). Die Ergednisse sind
aut Selte 2 dargestellt. Zusatzliche Informalionen zum Verbrauch sind frebwalig.
[0 Der Energieauswels wurds aut der Grundiage von Auswertungen ces Energleverbrauchs erstelit (Energleverbrauchsauswals).
Die Ergabnisse sind aus Selte 3 cargestelit

Dater g Badartn duch [@eigantomar O Ausstesar
[0 Dem Energieauswels sind zusatziche informationen zur energetischan Qualitat beiget(gt (retiiige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

WUWMMMW|MM Dbmlmwm”ummmmmwm
bezeichneten Gebaudetel. Der Energlaauswels st lecigich caflr gedacht, einen Cberschiagigan Vergieich von Gebauden zu emmiglichen.

Aussteiler (it Anschnft und Barutsbazaichnung) Unterschrtt des Ausstaliers
Antonelia Bosio |
McMakier Energie GmbH - Energisberaterin A

Am Postbahnhat 17 McEncrgicausweis 'I
10243 Berin e =

' Datum ces angawendeten GEG, gegebenentalls des angawendetan Anderungsgesatzas zum GEG
* nur Im Fall des § 79 Absalz 2 Satz 2 GEG alrzutragen

M mdgich

4 bel Warmenetzen Baujahr der Obergabastation

%K agen oder ria LOftungs- und Kiimaaniagen Im Sinne des § 74 GEG
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Grundrisse

E N E RG I EA USWE lS fir Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeanargiegesatz (GEG) vom '  16.10.2023

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer: BY-2025-005787308 @

Energiebedarf
Treibhausgasemissionen 1043 kg CO,-Aquivalent /(m%a)
‘Endenergiebedarf dieses Gebaudes

18.8 kWhi(m*a)
daEmERNE | c | o | e_ﬁl—
0 25 50 75 100 125 175 200 225 >250
33,8 kWhi(m*-a)
Primarenergiebedarf dieses Gebaudes
Aantordeniiogen gemaR GEG R EQr Ecarglebedarisharechaungen verwendeatas Werfahreq
Primarenergedadart [ vertatven nach DIN V 18589
O Regeiung nach § 31 GEG (Modelgedaudevartanran”)
wwul_

Istavert WAMAK) Antorderungswert WA
Sommericher Warmeschutz (bel Neubay [ angahalten

l Endenergiebedarf dieses Gebdudes |[Fflichtangabe in Immobilienanzeigen) 18,8 kWh/(m2a) I

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien Vergleichswerte Endenergie *
Nutzung emeuerbarer Energlen:  @10r Hezung @ flr Warmmwasser

[ Nuzuag zur Erfollung der 65%EE-Ragel gemas § 71 Absaiz 1a @EE]c | o | e | £ | TEEER

Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG O 25 50 75 100 126 180 175 200 226 >250
O S o s o s 7 I
nacn§71 Adsaz 134 undSio Verdindung Mt § TID ISR GEG* )
vye
omp?mwwgm) ’eﬁ} ’f
Om:g 71
°W'E.g','," . ﬁf
gwl&_ 2 o;an\\':scmw-dcmﬁnlﬁ & é
33“"“"‘-“"-""-"5‘%"’ i .Gnmﬁ) #
e s o "‘"',: . “"";‘: Erlauterungen zum Berechnungsverfahren
% % % Das GEG 12sst fr die Berechnung des Energlebecarts unterschiedliche
PR % Vertanren zu, die Im Erzsitall zu unterschiadiichen Ergabnissen thren
T Konnan. Insbasonders stancardisierter enay-
(]S N Ao, £ YN 0 g A gt~ —— mmwmmmm

%
% (A\). die Im Aligameinan gréBer ist ais de Wohnfiache ces Gebaudes.
%

Summe*:
O weitere Entrage und Enduterungen In oer Anlage

'slehe FuSnote 1 auf Seite 1 ces Enargleauswealsas ? nur bel einem gemainsaman Nachwels mit menrecen Anfagen

2 nur bel Naubau sowle bel Modermisierung Im Fal des § 80 Absalz 2 GEG  °Summe enschilagiich gegebenentals wedterer Elntrage In der Anlage
 Melrtachnannungen moglich ® Anfagen, die vor dam 1. Januar 2024 zum 2weck der Indbetriebnahme In

* EFH: Bnfamienhaus, MFH: Mehrfamiienhaus alnem Gedbaude eingebaut oder aufgestallt worden sind oder ainer Oter-

“ Anted der Enzelaniage an cer Warmebaralisteliung alier Anlagen gangsrageiung untertalien, gemas Becechnung im Erzetsall

© Antedl EE an car Warmabareitstellung der Einzelaniage/aliar Antagan WAntell EE an der Warmaberaitsteliung oder dem Warme-/Kaiteanergiabadart
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