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Exposé

Dachgeschosswohnung in Niirnberg

Charmante 2-Ebenen-Wohnung mit italienischem
Landhausflair und Dachterrasse in Lauf an der Pegnitz

Baujahr

Etagen

Zimmer

Wohnflache
Energietrager
Nebenkosten
Heizkosten

Summe Nebenkosten

Miete Garage/Stellpl.

2,00
54,00 m?
Ol

75 €

165 €
240 €

40 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/416809/

Objekt-Nr. OM-416809
Dachgeschosswohnung

Vermietung: 594 € + NK

Ansprechpartner:
M. Kolb

Hofmannstr.10
91207 Niirnberg
Bayern
Deutschland

Mietsicherheit
Ubernahme
Ubernahmedatum
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage
Tiefgaragenplatze

Heizung

1.782 €

ab Datum
01.06.2026
Erstbez. n. Sanier.
1

1

4. OG

1

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese besondere Wohnung in der Hofmannstrafie in Lauf an der Pegnitz tiberzeugt durch ihre
ruhige Ausstrahlung und ein offenes Wohnkonzept im italienischen Landhausstil. Sanfte
Farben, harmonische Proportionen und eine gemtitliche Gestaltung schaffen eine angenehme
Wohnatmosphare.

Die Einheit erstreckt sich tiber zwei Ebenen und befindet sich im 4. Obergeschoss (ohne
Aufzug). Sie verftigt tiber eine Gesamtflache von ca. 54 m2. Davon sind insgesamt ca. 10 m?
als wohnraumahnliche Flache ausgefiihrt, eingebettet in ein offenes und gemiitliches
Gesamtkonzept. Die Raumwirkung ist luftig und einladend und vermittelt trotz kompakter
Struktur ein sehr wohnliches Gefiihl.

Ein besonderes Highlight ist die schone Dachterrasse, die zuséatzlichen Freiraum bietet und
den m(;diterranen Charakter der Wohnung unterstreicht — ideal zum Entspannen und
Verweilen.

Die Wohnung ist neu moébliert und hochwertig ausgestattet. Die Méblierung ist funktional und
geschmackvoll aufeinander abgestimmt und ftigt sich harmonisch in das Gesamtkonzept ein.

Ein Tiefgaragenstellplatz gehoért ebenfalls zur Einheit und rundet das Angebot komfortabel ab.

Die Immobilie eignet sich ideal fiir Singles oder Pendler, die Wert auf ein gepflegtes, ruhiges
Zuhause mit besonderem Flair legen.

Highlights:

*Zwei Ebenen

eca. 54 m? Gesamtflache

eca. 44 m2 Wohnraum in der unteren Etage

eca. 10 m? wohnraumahnliche Flache in der oberen Etage
*Offenes und gemiitliches Wohnkonzept
eJtalienischer Landhausstil

*Schoéne Dachterrasse

*4. Obergeschoss (ohne Aufzug)

*Neu mobliert

*Tiefgaragenstellplatz

*Ruhige Lage in Lauf an der Pegnitz (Hofmannstrafie)

Die Wohnung bietet einen stilvollen Ruckzugsort in angenehmer Wohnlage mit guter
Infrastruktur.

Ausstattung

Die Wohnung ist neu mobliert und hochwertig ausgestattet. Die Moblierung ist funktional und
geschmackvoll aufeinander abgestimmt und unterstiitzt das offene, gemtitliche Wohnkonzept
im italienischen Landhausstil. Die Ausstattung befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand
und erméglicht einen sofortigen Bezug.

Ein Tiefgaragenstellplatz und ein Keller sind vorhanden und erganzen die Ausstattung
komfortabel.

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen
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Weitere Ausstattung:
Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche

Lage

Die Wohnung liegt in der Hofmannstrafie in Lauf an der Pegnitz, einer ruhigen und gepflegten
Wohnlage. Das Stadtzentrum mit Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie und arztlicher
Versorgung ist in wenigen Minuten erreichbar.

Eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie an das tiberregionale Straennetz
gewahrleistet eine schnelle Verbindung nach Niirnberg und in die Umgebung.
Naherholungsflachen und Freizeitméglichkeiten befinden sich in komfortabler Nahe.

Die Lage verbindet ruhiges Wohnen mit guter Infrastruktur und hohem Freizeitwert.

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 105,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

2

F
¥
-

Wohnen 2 gemiitliche Couch
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Wohnen 3 Vitrinenschrank Wohnen 4 Kleiderschrank

Wohnen 5 Dekoration
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Galerie

Arbeitsecke mit ausziehbarem S

= b ’?‘G%b‘u

Blick auf die Dachterrasse
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Dachterrasse

Schlafen 1
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Galerie

Bad 1

Bad 2
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Galerie

Diele 1

Diele 2
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Grundrisse
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Exposé - Anhédnge
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5

. Energieausweis fiir Wohngebiude l)la

gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

BY-2018-002228716

Registriernummer ¥

25.09.2028 1321682

Giiltig bis - b-l:.»jék tnummer ista Energieausweis-Nummer

'Mehrfamilienhaus - freistehend |
Gebiudetyp ‘
Hofmannstr. 8 / Gruberstr. 10 ; 91207 Lauf an der Pegnitz |

Adresse .

Gebiudetel . |
—1—986 e R e - e Gebaudefoto
Baujahr Gebiude (freiwillig)
— 1e86 A N
Baujahr Warmeerzeuger 4
: 2 S I
Anzahl Wohnungen
2.62822 m? nach §19 EnEV aus der Wohnfliche ermittelt

Geb&udenutzflache (Ay)
Leichtes Heiz6l S T S
Wesentliche Energietrdger fir Heizung und Warmwasser *

keine _ e keme

Art der erneuerbaren Energien Verwendung der erneuerbaren Energien

Art der Liiftung/Kiihlung Fensterliiftung Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung Anlage zur
Schachtliiftung Liftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung Kiihlung

Anlass der Ausstellung des Energieausweises
Neubau Vermietung/Verkauf Modernisierung (Anderung/Erweiterung) Sonstiges (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben uber die energetische Qualitat des Gebaudes

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 Bezugsfliche dient die energetische
Gebdudenutztliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflichenangaben unterscheidet. Die
angegebenen Vergleichswerte sollen (berschligige Vergleiche erméglichen (Erliuterungen siehe Seite 5).  Teil des
Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

[ | Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die
Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusitzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis),
Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch Eigentlimer [ ] Aussteller

|| Dem Energieausweis sind zusitzliche Informationen zur energetischen Qualitit beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Wohngebiude
oder den oben bezeichneten Gebdudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen {iberschligigen Vergleich von

Gebauden zu ermdglichen.

T - e !

I
LOAussteller

'~ ista Deutschland GmbH

" Ronny Thieme |
Walter-Kéhn-Stralle 4d | 25_09,201_8 Zf/? /% (’,L_L_

| 04356 Leipzig

2010271/E 000108/P.000300007/000972

Daturn, Underschrilt des Ausstellens

fﬁ’&"ﬁ 1) Datum der angewendeten EnbV, pepebenentalls angewendelen Anderungsverord nung 2ur Enbv 1) Melfachangaben moplich
&ﬁ‘i 2) Bel nichl rechtzeitiper Zuteilung der Repistiernummer (§ 1/ Absatz 4 Satz 4 und Enl V) ist das Datum der 4} bei Warmenelzen Baujahr der

Antragstellung einzutrapen; die Registricrnummen ist nach deren Fingang nachteiglich einzusetzen. Uberpabestation



. Energieausweis fir wohngebiude ;1

gemaf den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 7 18.11.2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes BY-2018-002228716

Registnernumpier *

Ermussionen kgfimy ea

Endenergiebedari dieses Gebdudes
kKWhi{m?-a)

L

I
uswels.

Primérenergieverbrauch dieses Gebidudes
KWh/{m?-a)
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&
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= st-\Wert Wil Anterderungswert Wiain-ay segelung nach § 3 Absatz S EntV
samumisrhchar Warmeschuiz (bei Neutau) aingehalten Vareinfachungen nach § Y Absatz i Enty

‘Endenergiebedarf dieses Gebaudes

(Pflichtangabein Immobilienanzeigen)

Angaben zum EEWarmeG®

Nutzung ereuerbarer Energien zur Deckung des
Warme- und Kaltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes (EEWdrmeG)

r

v den verbrauchso

Art: Deckungsanteil: %

‘ErsatzmaRnahmen®
Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die

Ersatzmafllnahme nach § 7 Absatz | Nummer 2
EEWArmed erfiillt.

nach § 7 Absaty I Nureve)
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2010271/E 000108/P.000500007/000974
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Energieausweis fiir Wohngebiude S0

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes BY-2018-002228716

Registriernummer 2
Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebidudes
105 kWh/(m#-a)

150 176 200 225 > 250

Primarenergieverbrauch dieses Gebidudes
115 kWh/(m?-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes 105 KWhi/(m?a)

[Pflichtangabe flir Immobilienanzeigen] I it

Primir- . | Antell I . ‘
Zeitraum Energietriger ? E,:g,"g‘"’iz._ ‘Energ'[i‘ﬁL tirau:.h Warr:vfasser Antﬁilwv‘;"]zung :S“Ig‘a'
| faktor [kwh] | | raxor

. von ! bis ) ‘ E I S S P
| 01.01.15 | 31.12.17 |Leichtes Heizol 1,10 824.640 153.850 & 670.790 | 1,04

Vergleichswerte Endenergie '
A I T i 1} W r g,.m El ﬁ 9

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebdude, in denen die Wirme fiir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebdude bereitgestellt
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwirme
beheizten Gebdudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30% geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebiuden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebdudenutzflache (A, ) nach der Energieeinsparverordnung,, die im Allgemeinen groBer ist als
die Wohnfliche des Gebiudes. Der tatsédchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebiudes weicht insbesondere wegen
des Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab,

1) siehe FuBnote 1aul Seite Tdes Energicauswelses 2} siehe FuEnote 2 aul Seite 1des Energieausweises

3) pepebenentalls avchileerstandszuschlape, Warmwasser oder Kihipauschale in kWh  4) FFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrtamilienhaus
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Energieausweis firr Wohngebaude S0

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 7 18.11.2013

BY-2018-002228716

Empfehlungen des Ausstellers Reblstrlernummer 4
Empfehlungen zur kostengtinstigen Modernisierung
? MaRBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind [x] moglich [ ] nicht maglich |

| Empfohlene Modernlsmrungsmaﬁnahmen

I ‘ empfohlen | (freiwillige Angabénj _

|
|
i
<
|
|
|

| . . ‘ .
{ Nr. | Bau- oder | MaBnahmenbeschreibungin | in als | geschitzte = geschitzte
' : ! . hibank | B | 8
Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- Kostenpro |
| mitgréBerer | maB- | tionszeit | eingesparte |
. Modernisierung | nahme | Kilowatt-
| ‘ ? ; | stunde
: | ! i | Endenergie
| 1 |Dach | | Priifen Sie die Dammung Ihres Dachcs | e L[] |
| | . - — e — i R —
| Pnifen Sie die Dammung der obersten | ( .
! 2 | Oberste Geschossdecke | Geschossdecke 1 [ X L5
' \ Priiffen Sie die Dammung lhrer | — ' — |
3 Aursenwand ) | Auftenwand | [x] =
Priifen Sic die energetische Qualitat Ihrer | = [
A e Egedecmmeuiaier gy
5 | Kellerdecke / unterer | Priffen Sie die Dammung des unteren | - [ T
i Gebiéudeabschluss | Gebéudeabschlusses | X ]
| Priifen Sie eine Erneuerung der [ = | il
6 Hetzungsanlage _ | Heizungsanlage ] X !

L ! | weitere [mpfel1lun1_,en auf gerondertem Blatt

Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fur eine hnergleberatnng

[ Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

, R vl
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fir das Gebaude dienen Iemghrh der Information. 1
_ |
‘ erhiltlich bei / unter: : Keine weiteren Angaben moglich. [

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1) siehe Fulnote 1auf Seite 1des Energleausweises 2) siehe Fuknote 2 auf Seile 1des Energicausweises



2
8
g
a
g
8
W
g

| tung und Warmwasseraufber tung

Energieausweis fiir Wohngebsude

gemaf den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

Erlauterungen

Angabe Gebdudeteil - Seite 1

Bel Wohngebiuden, die zu einem nicht unerheblichen Antsil zu

|
I

| anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Auss teliung
{ des Energisausweises pemall dem Muster nach Anla A oauf
| den Gebaude v beschrinken, der |‘L'1F\‘f?ll[ als Wohngebau-
I le 21 Tl }:'.t;_.t-‘in-u‘.lv|v. relnen § 22 Enev). D

| Energ e Angabe | Ce tell” deutlich ge-

macht

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird darliber infarmmert, woitr und in welcher Art erneu
erbare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthilt Seite 2

{Angaben zum EEW&ErmeG) dazu weitere Angaben

Energiebedarf - Seite 2

Der Er bedarl wird hier dur:
bedart und den Endenerg uf dargestellt. Diese Ang
werden rechnerisch ulm\ft wnen Werte werden
aut der Grundlage der Bauuntetlagen baw, gebiudebezogener
dardisierten Randbeding

definiertes Nutzerver
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Daten und unter Annahmie von
ungen (z.B. standardisierte Klimadaten,
halten, standardisierte Innentermperatur und inne
winne usw.} berechnet. So lisst sich die energ 3
des Gebaudes unabhangig vom Nutzerve |I‘. .|[- n H.,J von
\.\’ tterlap: isterten

m.lh ding
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ungen erlauben die
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Primédrenergiebedarf — Seite 2

Der Primirenergiebedarf bildet die cieeffizienz des Gebau-
des ab. Er berlicksichtigt neben der Fnds gle auch die
nannte Vorkette” (Erkundung, Gewinnung, Verteilung
wandlung) der jewells eingesetzten Energietriger (2.8, Hel
Gas, Strom, erneuerbare Energien etc). Ein kleiner Wert sig
N Bedart und damit eine hohe Fnerg

e

nalisiert einen gerir
effizienz sowie eina die Ressourcen und die Umwell schoner

zlich kénnen die mit dem Energiebedart
ides frenwithy angege

Energienutzung. Zus
verbundenen COZ-Emissionen des G
benwerden.

Energetische Qualitdt der Gebiudehiille - Seite 2

imenbertragende

Angegeben ist der cpezifische, auf die
Umfassungsfliche bezogene Transmissionswirmeverlust (For-
melzeichen in der EnFV: HT'). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller wirmelibertragenden Um
wiande, Decken, Fenster etc.) eines (
cuten baulichen
die EnkV Anfor ‘il‘l"

Ein kleiner Werl
schutz, Aulierdem

vsommerlichen Wirmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) e

sebaudes

Endenergiebedarf - Seite 2

* nach technischen Regeln b

energi

rechnete, jahrlich b Energiemenge (i Heizung, Lif
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:rngen Bedart und damit eine hohe Energreetfizienz

1} siehe Fufnole 1 auf Seite Tdes [nerpieausweises

Angaben zum EEW3rmeG - Seite 2

Nach dem r-i:\.-‘\Jf!'{"Hw'. Imiis Neubauten in bestimmtem
Umiang erneverbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld A ben zum EEWarmeG"
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Ener
prozentuale Anteil r Pilichterflllung abzulasen,
LErsatzmaBnahmen™ wird aus geflillt, wenn die Anforde runger
des EEWGrmes lelweice oder vollstandip durch Manahmen
Zur Emsparung ven En rden. Die Angaben dienen
niiber or zustandigen Behdrde  als
Umifang flichtert(l lUl rsatzmalinahme und
ter Binhaltung der flir das Gebaud ltenden verscharften
Anforderungswer e der Enkv

ten und der

Das Feld

raie ertullt

ln-F*" Ms des

Endenergieverbrauch ~ Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fUr das Gebiude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenveron dnung

brauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Ene
und nicht der einzelnen Wohn-
einheilen zugrunde geleg 2 erfasste Energieverbrauch fi
die Heizung wird anhand der konkreten drtlichen Wellerdaten
und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deulschlandweiten
Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise ein hoher Ver-
brauch in einem einzelnen harlen Winter nicht zu emer
schlechteren Beurteilung des Gebiudes. Der Endener
L| auch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des ¢
und seine nlage. Ein klemner Wert signalisiert el
nen geringen Verbrauch. £in Rickschiuse auf den kiinf tig zu or-
wartenden Verbrauch ist jedoch nicht maglhch: in Iu*:—m
kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark
differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im Ci
de, von der jewelligen Nutzung und dem individuelien Ve
ten der Bewohner abhing -
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lagen der typische Verbrauch (iber eine P _ur.m'zi-"' berticksich-
ches gilt fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
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Pauschalen in die E =n <ind, ist der Tat
Merbrauchserfas ‘.ur'\lu" zu entnehmen.

oder auf Grund anderer geeipneter Ver-
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daten des gesamten Gebiu

Primdrenergieverbrauch - Seite 3
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Pilichtangaben fiir Immobilienanzeigen - Seite 2 und 3

Immebihenanzeigen die in
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§ 16a Absatz
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Vergleichswerte — Seite 2 und 3
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