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Exposé

Wohnung in Erlangen

Direkt einziehen ohne Stress ! 3,5 Zimmer
VOLLMOBELIERT Erlangen

Baujahr
Etagen
Zimmer
Wohnflache

Energietrager

Hausgeld mtl.

Ubernahme

1962

17

3,50
83,00 m?
Strom
277 €

ab Datum

www.ohne-makler.net/expose/408756

Objekt-Nr. OM-408756
Wohnung

Verkauf: 339.000 €

Ansprechpartner:
Marko Stojadinovic

91056 Erlangen

Bayern
Deutschland

Ubernahmedatum 01.03.2026

Zustand renoviert
Schlafzimmer 3
Badezimmer 2

Etage 1. OG
Stellplatze 1
Heizung Sonstiges
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Objektbeschreibung

Sehr gerdumige und hochwertig sanierte Eigentumswohnung in 91056 Erlangen inklusive
Aussenstellplatz, Kiiche, Gaste WC, Bad und einen schénen Loggiabalkon, keine Sicht zu
Nachbarn. Wohnung kann komplett moébeliert tibergeben werden.

KEINE MAKLERPROVISION - DIREKT VOM EIGENTUMER

Ausstattung

-Komplett mit Mébelierung abzugeben (Alles neuwertig und hochwertig)
-Wasserabweisender Laminat aus 2020

-Kiiche aus 2021 mit 2 Zeilen im Kaufpreis enthalten inkl. Side by Side Kiihlschrank

- Fenster Kunststoff, Doppelverglast ca. 2016

- Neue Innenttiren tiberall (2023)

- Bad mit Markenelementen und grofier Dusche komplett neu gemacht (2020) inkl
Waschmaschinenanschluss

- Géaste-WC neu gemacht (2020)

- 2 Toiletten

- Neue Elektrik und Sicherungskasten (2020)

- Smart Home Lichtschalter

- Balkon neuer Boden (2023)

- 1 Aussen-Stellplatz inklusive

- 2 gemietete Stellplatze in Tiefgarage kénnen auf Wunsch tibernommen werden
- 1 Kellerabteil

- 2 Aufzige

-Fahrradabstellraum

Bezugsfertig nach Absprache , friithestens 1.03.26

FugBiboden:
Laminat, Fliesen, Vinyl / PVC, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Lage

Alle Dinge des taglichen Lebens wie Behérden, Schulen und Einkaufsmoéglichkeiten sind auf
kurzen Wegen erreichbar. In die Erlanger Innenstadt gelangen Sie sowohl mit dem Bus als
auch mit dem Fahrrad (Fahrradstadt Erlangen) innerhalb weniger Minuten.

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 71,00 KkWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse B
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Galerie
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Galerie

Schlafzimmer

Schlafzimmer
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Galerie

WC Géaste

ad
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Galerie

Bad

Kuche
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Galerie

Kuche

Ausblick Balkon zum Kanal
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Galerie

Balkon

Ausblick
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Kinderzimmer
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Anhédnge
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SBULUANOLN U

ENERGIEAUSWEIS « worngesiuce

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

IR 01.07.2028 Registriernummer 2 BY-2018-002000067 1
Giltig bis:
Gebédude
Gebdudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse Am Europakanal 38, 91056 Erlangen
Gebaudeteil
Baujahr Gebaude ° 1973
Baujahr Warmeerzeuger ** 1973-2007
Anzahl Wohnungen 106
Gebaudenutzflache (Ay) 8.571,0 m? O nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fir
g 3 Strom
Heizung und Warmwasser
Erneuerbare Energien Art: Verwendung:
Art der Liftung / Kithlung X( Fensterliiftung O Luftungsanlage mit Wameriickgewinnung O Anlage zur
O Schachtliiftung O Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kuhlung
Anlass der Ausstellung O Neubau O Modernisierung O Sonstiges
des Energieausweises X( Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebdudes

Die energetische Qualitit eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
zugsfliche dient die energetische Geb&udenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflichenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Oberschidgige Vergleiche ermogli-
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. Zusétzliche 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 dargestellt.

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

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises
Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das

gesamte Wohngebsude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht,
einen liberschlégigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller: ;\
/ }l

protherm { I of 4 j N
Dr. Markus Renn M f\ /U1 1,
] j { @&
Rathsberger Str. 48 [ U CAAAA
91054 Erlangen 02.07.2018
Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers

! Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung

der Registriemummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren

Eingang nachtraglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben méglich 4 pei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

HS\ 3332




E N E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebéaude

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

Berechneter Energiebedarf des Gebadudes

Energiebedarf

AEREETE | c |
0o 25 5 75 100

P~

Anforderungen gemiR EnEV *
Primérenergiebedarf

Registriernummer £ BY-2018-002000067 2

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

125 150 175 200 225 >250

Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Ist-Wert kWh/(m#-a) Anforderungswert kWh/(m?-a) O Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Energetische Qualitédt der Geb&udehiille H'

O Verfahren nach DIN V 18599

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

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [0 eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWirmeG °

Nutzung emeuerbarer Energien zur Deckung des
Wiéarme-und Kiltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
Energien-Wéarmegesetzes (EEWarmeG)

Art: Deckungsanteil: %
%

%

ErsatzmaRnahmen °

Die Anforderungen des EEWadrmeG werden durch die
ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEW&drmeG erfillit.

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

O Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um %
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

Verscharfter Anforderungswert

Primarenergiebedarf: kWh/(m?-a)

Verscharfter Anforderungswert

fur die energetische Qualitat der

O Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

Vergleichswerte Endenergie

AEREEINE | c | o | e | FUNECHER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 2257 »>250
I SR o > ~ ~ o
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Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung l&sst fir die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
nissen fithren kdnnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebdudenutzfliche (Ay), die im
Allgemeinen gréRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

Gebaudehiille Hy' Wi/(m?-K)

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3 freiwillige Anga...
4 nur bei Neubau sowie bei Modemisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV ° nur bei Neubau

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

HS\ 3.3.32




ENERGIEAUSWEIS G« wonngesiuce

gemaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18. November 2013
Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes Registriernummer 2 BY-2018-002000067 3

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
71,0 kWh/(m*a)

SRR | c | o | = | F e 5

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
e S ——
y

_d

127,8 kWhi/(m*a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebdudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

: ; - ) 71,0 kWh/(m?-a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- . Anteil T .
_— o Energieverbrauch Anteil Heizung Klima-
: Energietrager 3 energie- Warmwasser
von bis faktor- [kKWh] [KWh] [kWh] faktor
01.10.2014 30.09.2017 Strom 1,80 1233393 — 1233393 1,06
01.10.2014 30.09.2017 |Warmwasserzuschlag 1,80 514260 514260 _
Vergleichswerte Endenergie
MBS | c | o | e | FNECHEEER
9ﬁ2§ S0 75 100 125 150 175 200 225_:2_591 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
Sy auf Gebaude, in denen Wirme fiur Heizung und
N Qr§ sz? \;55 § ,\\b . é" P <'§ > Warmwasser durch Heizkessel im Geb&ude bereitgestellt
& e“? é’? &€ S & Q‘Sé’@ Qé';”\o b,
é? RIS g'?ba? §§ \35-’ g,’s \é’bq,s Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
"\% é( Q‘} QP Go O°§ g é9 'Sg» é\o beheizten Geb&udes verglichen werden, ist zu beachten,
q.’&‘ éc‘;? 550 QQJE? ‘5‘2_’&? dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
§Q %wé“\\ ng‘ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
§° @Q ég‘ & ,gg’ Kesselheizung zu erwarten ist.
Ry R 4

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebsudenutzfiiche (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Aligemeinen gréRer ist als die
Wohnflache des Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebzudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1
3

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

gegebenenfalls auch Leerstandszuschldge, Warmwasser-oder Kiihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

HS h 3.3.32




ENERGIEAUSWEIS < wonngesiuce

18. November 2013

gemaBR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom’

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer ° BY-2018-002000067 4
Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind X moglich O nicht maglich

Empfohlene ModemisierungsmaRnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
geschatzte
Nr. Bau- oder MafRnahmenbeschreibung in in als eschitzte Kosten pro
i Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- %\m e eingesparte
mit groRerer maf- tionszeit Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie
1 Fenster Austausch der noch vorhandenen O X
alten Fenster.
2 Dach Bei Dachsanierung Verstarkung der O X
Dammung
3 Fassade Bei Fassadensanierung Verstarkung O X
der Dd&mmung
O weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Geb&ude dienen lediglich der Information.

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

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

erhéltlich beilunter:

protherm, Dr. Markus Renn

Rathsberger Str. 48, 91054 Erlangen

Erginzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1

HS\

siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2

3332

siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



ENERGIEAUSWEIS « wonngessuce

gemaR den §§ 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 gemafl dem Muster nach Anlage 6 auf
den Geb&udeteil zu beschrénken, der getrennt als Wohnge-
b&ude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil* deut-
lich gemacht.

Emeuerbare Energien — Seite 1
Hier wird dariiber informiert, wofiir und in welcher Art erneuer-

bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2
(Angaben zum EEWarmeG) 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 lasst sich die energetische Qua-
litit des Gebaudes unabhéngig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Ruckschlisse 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.
Heizél, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein kleiner
Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt
schonende Energienutzung. Zusatzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen COZ%Emissionen des Gebaudes
freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitit der Geb&dudehiille =Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeibertragende
Umfassungs flachebezogene Transmissionswarmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: HT'). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller warmetbertragenden Umfas-
sungsflachen (AuBenwinde, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
biudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Warmeschutz. AuBerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Wirmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebaudes.

Endenergiebedarf —Seite 2
Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regeln be-

rechnete, jahrlich benétigte Energiemenge fur 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 Geb&ude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Beriicksichtigung 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.

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

3332
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18. November 2013

Angaben zum EEWarmeG - Seite 2
Nach dem EEW&rmeG miissen Neubauten in bestimmtem

Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kéltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEW&rmeG*
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfillung abzulesen. Das Feld
JErsatzmaRnahmen" wird ausgefllt, wenn die Anforderungen
des EEWi4rmeG teilweise oder vollstédndig durch Malnahmen
zur Einsparung von Energie erfallt werden. Die Angaben
dienen gegeniiber der zustindigen Behorde als Nachweis
des Umfangs der Pflichterfiillung durch die Ersatzmanahme und
der Einhaltung der fiir das Geb&ude geltenden verschérften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3
Der Endenergieverbrauch wird firr das Geb&ude 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 fiir die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen
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 Rickschluss auf den kiinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mdglich; insbe-
sondere kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebaude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhéngen.

Im Fall l&ngerer Leerstdnde wird hierfur 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 tiber eine Pauschale beriicksich-
tigt. Gleiches gilt fur den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
,Verbrauchserfassung" zu entnehmen.

Primé#renergieverbrauch — Seite 3
Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebaude

ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primé&rener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietréger berlick-
sichtigen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3
Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die

in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafir
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 fiir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebdudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebdude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefahr die Werte fir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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