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Exposé

Wohnung in Bamberg

Vier Zimmer im Bamberger Berggebiet

Objekt-Nr. OM-311035
Wohnung

Verkauf: 319.000 €

96049 Bamberg

Bayern
Deutschland
Baujahr 1974 Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 3 Zustand gepflegt
Zimmer 4,00 Schlafzimmer 1
Wohnflache 105,00 m? Badezimmer 1
Nutzflache 105,00 m? Etage 1. OG
Energietrager Gas Garagen 1
Hausgeld mtl. 270 € Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Das Gebaude ist aus den siebziger Jahren, die Wohnung wurde aber stets gepflegt und
instand gehalten. Sie befindet sich im ersten Stock eines Hauses mit sechs Parteien.

Die Wohung besitzt einen kleinen Eingangsbereich mit einer Garderobe. Vom langgezogenen
Flur weisen die Tiiren in die Toilette, das Badezimmer, das Schlafzimmer, das Arbeitszimmer,
die Kiiche und das Esszimmer, durch das man das grof3ziigige Wohnzimmer erreicht.
Esszimmer und Kiiche sind mit einer Durchreiche verbunden. Alle genannten Zimmer und
Raume besitzen Fenster. Das Wohnzimmer ist mit einem Holzofen ausgestattet.

Das Gebaude ist am Gehweg gelegen; hinter dem Gebaude befindet sich ein Hof mit kleinen
Garagen. Eine davon gehort zur Wohnung. Auf3erdem befindet sich dort eine grofie, etwas in
die Jahre gekommene Scheune, die aber praktischerweise zur Lagerung genutzt werden kann.
Den Hof erreicht man durch das Haus oder durch ein grofies Hoftor, durch das nattrlich alle
gangigen Fahrzeuge passen.

Die Hausgemeinschalft ist freundlich und hilfsbereit; der Energieausweis fiir das Gebaude liegt
auch vor.

Ausstattung

Das Badezimmer wurde 2019 saniert, eine neue Kiiche gab es 2020, 2023 wurde eine neue
Toilette eingebaut. Seit 2021 gibt es eine neue Wohnungstur.

Es gibt eine Zentralheizung (Gas, 2003 saniert) sowie einen Holzofen im Wohnzimmer. 2001
erhielt das gesamt Gebaude neue Fenster. Auflerdem wird ein Balkonkraftwerk dort
verbleiben.

Das Gebaude bestellt eine zuverldassige Hausverwaltung, die ihren Standpunkt auch ganz in
der Nahe hat. Riicklagen sind ebenfalls vorhanden.

Fuf3boden:
Parkett, Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

Die Wohnung liegt innenstadtnahe im Berggebiet: In 16 Minuten ist man in die Innenstadt
gelaufen, Busse fahren werktags spéatestens alle 15 Minuten.

In der direkten Umgebung finde sich eine Hausarztpraxen und ca. 600m entfernt alle
wichtigen Nahversorger.

Eine weiterer Pluspunkte ist die Lage zwischen den schoénsten Kellern Bambergs.
Infrastruktur:

Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Gymnasium,
Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 166,94 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse F
[ ]
Galerie
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Galerie

www.ohne-makler.net/expose/311035 Seite 4/25



Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS & wonngessude

gemaR den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 1

16.10.2023

Giiltig bis: 08.09.2034

Gebaude

Registriernummer 2

BY-2024-005308712 @

Gebaudetyp

Reihenmittelhaus

Adresse

Wiirzburger Str. 13, 96049 Bamberg

Gebaudeteil 2

Gesamt

Baujahr Gebaude *

1974

Baujahr Warmeerzeuger %4

2003

Anzahl Wohnungen

6

Gebaudenutzfiache (An)

735,34 m2 I O nach § 82 GEG aus Wohnfléche ermittelt

Wesentliche Energietrager fiir Heizung ®

Erdgas

Wesentliche Energietrager fiir Warmwasser *

Erdgas

Erneuerbare Energien

Art: Keine

I Verwendung:

Keine

Art der Liftung

= Fensterliftung
0O Schachtliiftung

O Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
O Liftungsanlage ohne Wérmeriickgewinnung

Art der Kiihlung *

O Passive Kiihlung

o Kilhlung aus Strom

O Gelieferte Kélte
Anzahl:

O Kilhlung aus Wérme
Néchstes Filligkeitsdatum der Inspektion:

Inspektionspflichtige Klimaanlagen °

Anlass der Ausstellung
des Energieausweises

O Neubau
= Vermietung/Verkauf

O Modernisierung

0 Sonstiges (freiwillig)
{Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitit eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energlebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfliche dient
die energetische Gebédudenutzfiiche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflichenangaben unterscheidet
Die angegebenen Vergleichswerte sollen 0berschidgige Vergleiche ermdglichen (Erlduterungen - slehe Selte 5). Tei 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 dargestelit. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

0 Der Energisausweis wurde aufder Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelt (Energieverbrauchsausweis). Die
Ergebnisse sind auf Selte 3 dargestelit.

Datenerhebung BedarffVerbrauch durch u Eigentimer O Aussteller

o Dem Energieausweis sind zusiétzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefilgt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlielBlich der Information. Die Angaben im Energiecausweis beziehen sich auf das gesamte
Wohngebéude oder den oben bezeichneten Gebéudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht, einen iberschlégigen Vergleich von
Geb&uden zu ermbglichen.

Harsche-Energieberatung
Inh. Roland Harsche
(Energieberater gem. §88 GEG)
GartenstraBBe 25, 53498 Bad Breisig
Tel: 02633-4729016
1 Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes
2 hur im Fall des §79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen
3 Mehrfachangaben maglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation
s Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des §74 GEG

Aussteller g ?&2
Roland Harsche

09.09.2024 Energieberater gem. $88 GEG

Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS & wonngessude

gemaR den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG)vom 1

16.10.2023

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

Registriernummer 2

Treibhausgasemissionen

Endenergiebedarf dieses Gebéudes .\
166,94 kWh/(m2*a)

S | G |
0 25 50 75 100
-

F

175

D | E |

125 150 200 225

BY-2024-005308712
(oder: ,Registriemummer wurde beantragt am...”)

®

4387 kg CO2 -Aquivalent /(m3a)

>250

167,27 kWh/(m?*a)

Primérenergiebedarf dieses Gebéaudes ’". r

Anforderungen gemiR GEG 2

Priméarenergiebedarf
Ist-Wert kWh/{mZa) Anforderungswert

Energetische Qualitét der Gebdudehillle Ht'
Ist-Wert Wim?K) Anforderungswert

Sommerdicher Warmeschutz {bei Neubau)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

KWhi(m?a)

Wim)

O eingehalten

by

Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Verfahren nach DIN V 18599

Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebéudeverfahren®)

166,94
kWh/(m?-a)

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

“Ofir O flr W:
O Nutzung zur Erftillung der 65%-EE-Regel gemal § 71 Absatz 1 In
Varbindung mk Absatz 2 oder 3 GEG
O Erftillung der 65%-EE-Ragal durch pauschala Erflillungsopfionan
nach § 71 lbmlz 1,34 und 5 in Varbindung mit § 71b bis h GEG?
Ok ion (Wi
Warmepumpa (§ 71c)
Stromdirekhaizung (§ 71d)
Sdu’humlsdn Arlaga (§ 71a)
fur Bi odar W
Wamapumpan- Hybridheizung {(§ 71h)
o &)Iu‘ﬂnnﬂla-Hyh'ldlnnng (§71h)
O b (§ 71 Absatz 5)
O Erilung dar 85%-EE-Regal auf Grundaga ainar Barachnung im
Einzalfell nach § 71 Absatz 2 GEGantail Antall EE®  Angall EE®

Art dor emeuarbaren Enargle®: :u.l':nt . :::n:‘- ::l.qn:\':
% % %
% % %
Summa®: %
0 Nutzung bai Anlagen, fur dia dia 65%-EE-Rapal nicht gil#:
Art der ameuarbaren Enargla®:

(§71b)

derivata (§ 711,g)

Summe®:
[0 waitara Eintrdga und Eridutarungan in der Anlaga

1sisha Fullnota 1 auf Seita 1 das Enamjiasuswaisas
2nur bai Naubau sowia Modamisiarung im Fal das §80 Abs. 2 GEG

3 Mehrfachnennungen maglich

4EFH: MFH: Mahr

5 Antail der Ei an der War aller Anlagan
SAntail EE an der Wai i der Ei Anlagan
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Vergleichswerte Endenergie 4

£A+|A| Ell[ECH|ND

25 50 75 100

| Edl
125 150 175

225 >250

g@fff? A/b ;?j fj

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lésst fir die Berechnung

des

Energiebedarfs

unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen

Ergebnissen  filhren
Randbedingungen
Rilckschlilsse
ausgewiesenen

kdnnen.
erlauben angegebenen
auf den tatséchlichen
Bedarfewerte  der

die

Insbesondere wegen standardisierter

Werte keine

Energieverbrauch. Die
Skala sind spezifische Werte nach

dem GEG pro Quadratmeter Gebéudenutzfiiche (AN), die im Aligemeinen

groRer ist als die Wohnfléiche des Gebédudes.

“rur bai @inam il is mit Anlagen
8 Summa ainschliafilich gageabananfalls waitarer Einfraga in dar Anlaga
SAnlagen, dia vor dam 1. Januar 2024 z2um Zwadk der i

in ainam

odar

aufgestallt wordan sind oder ainer O gamall

* Antail EE an der Warmaberaitstallung odar dam Wiarma-/Kallaanargiebadarf

im Einzalfall
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS & wonngessude

gemaR den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG)vom ' 16.10.2023

= o Registriernummer 2 BY-2024-005308712
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes | "o ‘o veanvagtam. 9 @

Energieverbrauch

E [ F G

125 150 175 200 225 >250

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[Pflichtangabe fiir Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum N Erimer: Energieverbrauch Anteil Anteil Heizung
Energietréger energie- [KWh] Warmwasser [KWh]
faktor [kwh]

Vergleichswerte Endenergie 3

EAIA| B | C D E I
M| A | I I I l Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich

io e e 125120 2 % auf Gebdude, in denen die Wérme fir Heizung und
) % Warmwasser durch Heizkessel im Gebéude bereitgestellt
wird.
ﬁ &? Ef Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme
ql" beheizten Gebdudes vergichen werden, ist zu beachten,
g & dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
& lglé sF Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden mit
& &
&
E3 _‘f 4

Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Emittiung des Energieverbrauchs ist durch das Gebdudeenergiegesetz vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische
Werte pro Quadratmeter Gebdudenutzfidche {AN) nach dem Gebdudeenergiegesetz, die im Aligemeinen groRer ist als die Wohnfliche des
Gebdudes. Der tatséchliche Energieverbrauch eines Gebdudes weicht ingsbesondere wegen des Witterungseinflugsses und sich dindernden
Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe Fultnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 giehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
3 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Wamwasser- oder Kilhipauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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ENERGIEAUSWEIS & wonngessude

Grundrisse

geman den §§ 79 ff. des Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom

1 16.10.2023

Empfehlungen des Ausstellers

Registriernummer 2 BY-2024-005308712
(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...“)

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind Bl mdglich O nicht mdglich
Empfohlene Modernisierungsmalnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
. ’ in als geschétzte geschatzte
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- Kosten pro
’ Anlagenteile einzelnen Schritten mit gréfBerer maf- tionszeit eingesparte
Modernisierung nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie
q Wande Dammstirken von mindestens 14 cm oder mehr ] =
o Oberste Geschossdecke |Dammstérken von mindestens 14 ¢cm oder mehr = =
m] a
m] a
m] m]
m] a
m] O
m] ]
m] O
m] a

O | weitere Eintrage in Anlage

Hinweis: Modemisierungsempfehlungen fiir das Geb&ude dienen lediglich der Information.

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

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

erhéltlich beifunter:

Telefon: 026 54 - 880 11 99

Immoticket24.de GmbH - Krufter StraBe 5, 56753 Welling

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1 giehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

www.ohne-makler.net/expose/311035

2 giehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
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ENERGIEAUSWEIS & wonngensude

gemal den §§ 79 ff. des Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom 1

16.10.2023

Erlauterungen

Angabe Gebiiudetall - Selte 1

Bei Wohngebéuden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energicausweises gemdl § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf
den Gebdudetei 2zu beschrinken, der getrennt als
Wohngebdude zu behandeln ist {(sieche im Einzelnen § 106
GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
.Gebéudeteil” deutlich gemacht.

Erneuerbare Energlen — Selte 1

Hier wird darilber informiert, wofir und in welcher Art
erneuerbare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthiilt
Seite 2 {Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien) dazu
weitere Angaben.

Enarglabedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den  Jahres-
Primérenergiebedarf und den Endenergiebedarf dargestellt.
Diese Angaben werden rechnerisch ermitteit. Die angegebenen
Werte werden auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw.
gebdudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten  Randbedingungen {z. B. standardisierte
Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten, standardisierte
Innentemperatur und innere Wirmegewinne usw.) berechnet.
So l&sst sich die energetische Qualitit des Gebéudes
unabhdngig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen.  Insbesondere  wegen der  standardisierten
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Rilckschliisse auf den tatséchlichen Energieverbrauch.

Primiirenerglebedarf — Selte 2

Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des
Gebéudes ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe
von Primérenergiefaktoren  auch die so  genannte
Morkette” (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung)
der jeweils eingesetzten Energietrdger (z. B. Heizdl, 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.

Energetlsche Qualitiit der Gebiudehllle - Selte 2
Angegeben ist der spezifische, auf die wérmeibertragende
Umfassungsfliiche bezogene Transmissionswérmeverlust. Er
beschreibt die durchschnittliche energetische Qualitét aller
wiérmeibertragenden Umfassungsfiéichen {AuRenwénde,
Decken, Fenster efc.) eines Gebdudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Wérmeschutz. Aulerdem
stelt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den
sommerlichen Wiérmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines
Gebéudes.

Endenerglabedarf - Selte 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln
berechnete, jéhrlich bendtigte Energiemenge fiir Heizung, Liftung
und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator filr
die Energieeffizienz eines Gebéudes und seiner Anlagentechnik.
Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebdude
unter der Annahme von standardisierten Bedingungen und unter
Beriicksichtigung der Energieverluste zugefilhrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf
und die notwendige Liftung sichergestellt werden kénnen. Ein
kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine
hohe Energieeffizienz.

1 siehe Fullnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energlen — Selte 2

Nach dem GEG missen Neubauten in  bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Wéme- und
Kiltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zur Nutzung
erneuerbarer Energien” sind die Art der eingesetzten erneuerbaren
Energien, der prozentuale Deckungsanteil am Wi&rme- und
Kélteenergiebedarf und der Anteil der Pflichterfillung abzulesen.
Das Feld ,Malnahmen zur Einsparung” wird ausgefilit, wenn
die Anforderungen des GEG fteilweise oder volistéindig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Wérmeschutz
gemdl § 45 GEG erfilllt werden.

Endergleverbrauch - Selte 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebdude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten
nach der Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer
geeigneter  Verbrauchsdaten ermittelt Dabei werden die
Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebéudes und nicht der
einzelnen  Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten
ortlichen Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen
deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So filhrt beispielsweise
ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu
einer schlechteren Beurteilung des  Gebdudes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energefische Qualitét
des Gebdudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf
den kinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mdglich;
insbesondere kdnnen 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 abhéngen.

Im Fall l&ngerer Leerstéinde wird hierfir ein pauschaler
Zuschlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei
dezentralen, in der Regel elektrisch betriebenen
Warmwasseranlagen der typische Verbrauch iber eine
Pauschale beriicksichtigt. Gleiches gilt fir den Verbrauch von
eventuell vorhandenen Anlagen zur Raumkihiung Ob und
inwieweit die genannten Pauschalen in die Erfassung
eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauchserfassung”
zu  entnehmen.

Primidrenergleverbrauch — Selte 3

Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebédude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der
Primérenergiebedarf wird er mithilfe von Primérenergiefaktoren
ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietréiger
beriicksichtigen.

Trelbhausgasemissionen - Selte 2 und 3

Die mit dem Primé&renergiebedarf oder dem Primérenergieverbrauch
verbundenen Treibhausgasemissionen des Gebéudes werden als
&quivalente Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pfiichtangaben fiir Inmoblllenanzalgen — Selte 2 und 3

Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in §87
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafir
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je
nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Vergloichswerte — Selte 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellihaft ermittelte
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der
Werte dieses Gebédudes mit den Vergleichswerten anderer Gebéude
sein. Es sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungeféhr die
Werte fiir die einzelnen Vergleichskategorien liegen.
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