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Exposé

Erdgeschosswohnung in Niirnberg

Exklusive 2-Zi.-Wohnung mit Balkon - Erstbezug nach
umfassender Modernisierung

Objekt-Nr. OM-457482
4"»),‘ Erdgeschosswohnung

Vermietung: 940 € + NK

Ansprechpartner:
Fabio Saponaro

Happurger Strafe 50
90482 Niirnberg

Bayern
Deutschland
s .

Baujahr 1977 Mietsicherheit 2.820 €
Zimmer 2,00 Ubernahme sofort
Wohnflache 65,22 m? Zustand modernisiert
Energietrager Gas Schlafzimmer 1
Nebenkosten 110 € Badezimmer 1
Heizkosten 75 € Etage Erdgeschoss
Summe Nebenkosten 185 € Stellplatze 1
Miete Garage/Stellpl. 30 € Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

,,Die Wohnung wird unmoébliert vermietet. Die dargestellten Mobel dienen ausschlieflich als
Einrichtungsbeispiel und Inspiration fir Ihr zuktiinftiges Zuhause."

Diese hochwertig modernisierte 2-Zimmer-Wohnung mit ca. 65,22 m2? Wohnflache tiberzeugt
durch eine durchdachte Raumaufteilung, moderne Ausstattung und eine attraktive Lage.

Die Wohnung wurde im Jahr 2025 umfassend modernisiert und steht nun zum Erstbezug
nach Modernisierung bereit.

Highlights der Wohnung:

- Heller Wohn- und Essbereich mit Zugang zum Balkon
- Ruhig gelegener Balkon mit schénem Blick ins Griine
- Hochwertiger Parkettboden in den Wohnraumen

- 3-fach verglaste Fenster fiir optimale Energieeffizienz
- Wande frisch verputzt und weifs gestrichen

- Erneuerte Elektroinstallation

- Modern gestaltetes, neues Badezimmer

Weitere Details:

- Gepflegtes Mehrfamilienhaus

- Eigenes Kellerabteil vorhanden

- Stellplatz zusatzlich fir 30 € monatlich

Die Wohnung befindet sich in Top-Lage und bietet eine ideale Kombination aus ruhigem
Wohnen und guter Anbindung.

Verftigbarkeit: ab sofort

Bei Interesse freuen wir uns tiber Thre Nachricht mit kurzer Vorstellung.

Ausstattung

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller

Lage

Die Happurger Strafie 50 befindet sich im beliebten Nirnberger Stadtteil Laufamholz im
Nurnberger Osten. Die Wohnlage zeichnet sich insbesondere durch ihre ruhige Umgebung, die
gute Infrastruktur sowie die schnelle Anbindung an die Innenstadt aus. Der Stadtteil
verbindet naturnahes Wohnen mit urbanem Komfort und z&hlt zu den gefragten Wohnlagen
im Osten Nurnbergs.

Geschifte des taglichen Bedarfs, Arzte, Restaurants sowie weitere Einkaufsmoglichkeiten
befinden sich in unmittelbarer Umgebung und sind bequem erreichbar. Auch die Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr ist sehr gut: Die S-Bahn-Station Niirnberg-Laufamholz sowie
mehrere Buslinien befinden sich in der Nahe und erméglichen eine schnelle Verbindung in die
Nuirnberger Innenstadt sowie in das Umland.
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Besonders hervorzuheben ist der hohe Freizeit- und Erholungswert der Lage. Der
nahegelegene Reichswald sowie zahlreiche Griinflachen bieten ideale Moglichkeiten fir
Spaziergange, Sport und Erholung im Griinen. Gleichzeitig profitieren Bewohner von einer
guten Verkehrsanbindung an die Bundesstraie B14 sowie die Autobahn A3.

Die Umgebung ist tiberwiegend von gepflegten Wohnhiusern gepragt und bietet eine
angenehme, familienfreundliche Wohnatmosphire mit hoher Lebensqualitét.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergieverbrauch

Energieeflizienzklasse

' ////////////// 4

]
Wl

https://www.ohne-makler.net/immobilie/457482/

Verbrauchsausweis
ab 1. Mai 2014
107,00 kWh/(m?2a)
D

Galerie

Seite 4/13
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Galerie
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Exposé - Galerie
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Exposé - Anhédnge
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Energieausweis fir Wohngebsude DL

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013
BY-2018-001883513

Registriernummer 2

16.05.2028 1290435

Giiltig bis Objektnummer ista Energieausweis-Nummer

Mehrfamilienhaus - Mittelhaus
Geb3udetyp

Happurger Str. 44,48,50 ;: 90482 Nurnberg

Adresse

Happurger Str. 48+50
Gebiudeteil

1 977 __ Gebaudefoto
Baujahr Geb3ude (freiwillig)

2002

Baujahr Wirmeerzeuger 4

16

Anzahl Wohnungen

1.413,41 m? _=: nach §19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
Gebdudenutzflache (An)

H-Gas/Schweres Erdgas

Wesentliche Energietriger fiir Heizung und Warmwasser 3

keine keine
Artder erneuerbaren Energien Verwendung der erneuerbaren Energien
Art der Liiftung/Kithlung " Fensterliiftung __ Liftungsanlage mit Warmerlickgewinnung __ Anlage zur
i Schachtliiftung [ Liftungsanlage ohne Wirmeriickgewinnung Kiihlung

Anlass der Ausstellung des Energleausweises

. Neubau 7 Vermietung/Verkauf

Modernisierung (Anderung/Erweiterung) __ Sonstiges (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebiudes

Die energetische Qualitat 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
Gebdudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflichenangaben unterscheidet. Dle
angegebenen Vergleichswerte sollen (iberschligige Vergleiche ermdglichen (Erlduterungen 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. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

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

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch L Eigentlimer [ Aussteller

[} Dem Energieausweis sind zusatzliche 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 Wohngebdude
oder den oben bezeichneten Gebdudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen {berschldgigen Vergleich von
Gebiduden zu ermdglichen.

Aussteller

ista Deutschiand GmbH
Ronny Thieme

Walter-Kéhn-Stralle 4d : % .
04356 Leipzig 16.05.2018 > O

Datum, Unterschrift des Ausstellers

1) Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnkV 3) Mehrfachangaben maglich
2) Bel nicht rechtzeitiger Zutellung der Reglstriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und EnEV) ist das Datumder 4) bei Warmenetzen Baujahr der
Antragsteliung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren Eingang nachtriglich einzusetzen. Ubergabestation



mal den §§ 16 f. der Energiesinsparverordnung (EnEV) vom 7 18.11.2013
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Nutzung ereuerbarer Energien zur Deckung des
Warme- und Kaltebedarfs auf Grund des Erneverbare-
Energien-Wirmegesetzes (EEWarmeG)

Art: Deckungsanteil: %
%

%

Dia Anforderungen des EEWarmeG werden durch die
Ersatzmalnahme nach §7 Absalz TMummer 2
EEWHrmes erfiiflt.
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Energieausweis fiir Wohngebsude

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

Erfasster Energieverbrauch des Geb&udes BY-2018-001883513

Registriernummer 2

Energieverbrauch v v ' L .

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
107 kWh/(m?-a)

125 150 175 200 225 > 250

Primérenergieverbrauch dieses Gebdudes
118 kWh/(m=a)

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes 1 07 kWh/(m?a)

[Pflichtangabe flir Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Energietrager ¥ :;LT;;'_ Energieverbrauch Waxf/\?;'sser Anteil Heizung| Klima-
faktor [kwh] fkwh] [kWh] faktor
von bis
01.01.15 | 31.12.17 |H-Gas/Schweres Erdgas| 1,10 369,965 369.965 1,04
01.01.15 | 31.12.17 |Warmwasserzuschlag 1,10 84.805 84.805

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebaude, in denen die Warme flir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebdude bereltgestelit
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 Gebduden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Vergleichswerte Endenergie | |

Erléuterungen zum Verfahren : ‘

Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay) nach der Energieeinsparverordnung., die im Allgemeinen gréRer ist als
die Wohnfldche des GebZudes. Der tatséchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Geb3udes weicht insbesondere wegen
des Witterungseinflusses und sich 8ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1) siehe FuRnote 1auf Seite 1des Energieausweises 2) siche Funote 2 auf Selle 1des Energieausweises
3) gegebenenfalls auch Leerstandszuschldge, Warmwasser- oder Kithipauschale in kWh  4) EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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Energieausweis fiir Wohngebaude

gemaB den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.208

Sud

BY-2018-001883513

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer

' Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

Mafnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind [X] moglich

1 nicht méglich

Empfohiene Modernisierungsmafnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
Nr. Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in in als geschatzte | geschatzte
Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- Kosten pro
mit groRerer mal- tionszeit eingesparte
Modernisierung | nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie
1 | Fenster g;i;fsetr; rSie die energetische Qualitat threr D
5 Kellerdecke / unterer Pritfen Sie die Dammung des unteren
Gebidudeabschluss Gebaudeabschiusses D @
(] |
0 [
L] (]
[] [
O []
L] ]
[ U
L] []

[ ]| weitere Empfehlungen auf gesonderterm Blatt

Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz flir eine Energieberatung.

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fir das Gebdude dienen lediglich der Information.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

erhiltlich bei / unter: Keine weiteren Angaben méglich.

 Erganzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1) siehe FuBnole 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2) slehe FuRnote 2 auf Seite 1des Energleausweises
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Energieausweis fir wohngebiude

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ¥ 18,11.2013

Erliuterungen : , .

Angabe Gebiudeteil - Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Aussteliung
des Energieausweises gemall dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebdudetell zu beschrinken, der getrennt als Wohngebau-
de zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EngV). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe  Gebdudeteil” deutlich ge-
macht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird darber informiert, woflr und in welcher Art erneu-
erbare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthidlt Seite 2
{Angaben zum EEWErmeQ) dazu weitera Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primirenergie-
bedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. gebiudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbeding-
ungen {z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzerver-
halten, standardisierte Innentemperatur und innere Warmege-
winne usw.) berechnet. So [dsst sich die energetische Qualitit
des Gebdudes unabhingig vom Nutzerverhalten und von der
Wetterlage beurteilen. Insesondere wegen der standardisierten
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Riickschilisse auf den tatsdchiichen Energieverbrauch.

Primdrenergiebedarf ~ Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebau-
des ab. Er berlicksichtigt neben der Endenergie auch die soge-
nannte Vorkette” (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Um-
wandlung) der jeweils eingesetzten Energietriger {z.B. Heizdl,
Gas, Strom, erneuerbare Energien etc). Ein kleiner Wert sig-
nalisiert einen geringen Bedar und damit eine hohe Energie-
effizienz sowie eine die Ressourcen und dic Umwelt schonende
Energienutzung. Zusdtzlich kdnnen die mit dem Energiebedarf
verbundenen CO2-Emissionen des Gebiudes freiwillig angege-
ben werden.

Energetische Qualitit der Gebdudehiille —Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die wirmeUbertragende
Umfassungsfliche bezogene Transmissionswirmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: HT'). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitdt aller warmeiibertragenden Um-
fassungsflachen (Aufienwinde, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Wirmeschutz, Auflerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz {Schutz vor Uberhitzung) =i-
nes Gebaudes.

Endenergiebedarf—Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jahrlich bendtigte Energiemenge flir Heizung, LGf-
tung und Warmwasseraufbereitung an. £r wird unter Stan-
dardkiima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet und
ist ein Indikator flr die Energieeffizienz eines Gebiudes und
seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energie-
menge, die dem Gebaude unter Annahme von standardisierten
Bedingungen und unter Berlcksichtigung der Energleverluste
zugeflihrt werden muss, damit die standardisierte Innentem-
peratur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung
sichergestellt werden kdnnen. Ein klziner Wert signalisiert ei-
nen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zum EEWdrmeG — Seite 2

Nach dem EEWarmeG missen Neubauten in bestimmtem
Umfang emneuerbare Energien zur Deckung des Wérme- und
Kitebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEWErme"
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der PflichterfGliung abzulesen. Das Feld
JErsatzmafinahmen” wird ausgefiillt, wenn die Anforderungen
des EEWErmeG teilweise oder vollstindig durch MaBnahmen
zur Einsparung von Energie erfiillt werden, Die Angaben dienen
gegentiber der zustindigen Behdrde als Nachweis des
Umfangs der Pflichterfillung durch die ErsatzmalBnahme und
der Einhaltung der flir das Gebdude geltenden verschirften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebiude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter Ver-
brauchsdaten ermittelt. Dabej werden die Energieverbrauchs-
daten des gesamten Gebidudes und nicht der einzelnen Wohn-
einheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch fi
die Heizung wird anhand der konkreten drtfichen Wetterdaten
und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten
Mittelwert umgerechnet. So flihrt beispielsweise ein hoher Ver-
brauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer
schlechteren Beurteilung des Gebiiudes. Der Endenergiever-
brauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Gebau-
des und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert ei-
nen geringen Verbratich. Ein Rickschiuss auf den kiinftig zu er-
wartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere
kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark
differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im Gebau-
de, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen Verhal-
ten der Bewohner abhingen.

Im Fall langerer Leerstinde wird hiarflr ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bef dezen-
tralen, in der Regel elekirisch betriebenan Warmwasseran-
lagen der typische Verbrauch (iber eine Pauschale berlicksich-
tigt: Gleiches gilt flir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
JVerbrauchserfassung” zu entnehmen.

Primdrenergieverbrauch - Seite 3

Der Primirenergieverbrauch geht aus dem flr das Geb3ude
insgesamt ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der
Primarenergiebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfak-
toren ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten Ener-
gietrager berlicksichtigen.

Pflichtangaben filr Immobilienanzeigen -~ Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in
§ 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafilr er-
farderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen,
je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte —Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft er-
mittefte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebdudes mit den Vergleichswer-
ten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben, inner-
halb derer ungefihr die Werte fUr die einzelnen Vergieich
kategorien liegen.

1) siehe FuBnote 1 auf Seite 1des Energleausweises
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