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Exposé

Wohnung in Furth

Neubau *** 2019, provisionfrei *** erstklassige
Eigentumswohnung

Objekt-Nr. OM-324576
Wohnung

Verkauf: 429.000 €

Gallasstrasse
90768 Furth
Bayern
Deutschland
Baujahr 2019 Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 4 Zustand Neuwertig
Zimmer 3,50 Schlafzimmer 2
Wohnflache 81,00 m? Badezimmer 1
Energietrager Gas Etage 1. OG
Preis Garage/Stellpl. 15.000 € Carports 1
Hausgeld mtl. 310 € Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Das im Jahr 2019 errichtete Objekt zeichnet sich durch moderne Architektur und eine
hochwertige Ausstattung aus. Es wurde grofier Wert auf h6chsten Wohnkomfort gelegt.

Die FufSbodenheizung sorgt in allen Rdumen fiir ein angenehmes Raumklima, wahrend
bodentiefe Fenster in Kombination mit elektrischen Jalousien viel Licht und Komfort bieten.
Ein besonderes Highlight ist der innenliegende Balkon, der einen geschiitzten und zugleich
eleganten Ruickzugsort bietet.

Das Badezimmer ist sowohl mit einer Badewanne als auch mit einer Dusche ausgestattet und
erfallt damit vielfaltige Anspriiche an Funktionalitat und Luxus.

Die hochwertige Einbauktiche ist perfekt auf die Raumlichkeiten abgestimmt und kann
optional gegen Aufpreis erworben werden.

Ausstattung

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Fahrstuhl, Vollbad, Einbauktiche

Lage

Leben in Dambach — Ruhig, zentral und naturnah

Dambach ist einer der beliebtesten Stadtteile Fuirths, gepréagt von einer ruhigen,
familienfreundlichen Atmosphéare und exzellenter Anbindung. Mit dem Zug oder Bus erreichen
Sie das Zentrum von Furth in wenigen Minuten. Auch Nuirnberg ist hervorragend
angebunden, ob mit dem Fahrrad entlang der Pegnitz, mit der Bahn oder tiber die nahe
gelegene Sudwest-Tangente, die eine schnelle Verbindung zu den Autobahnen A37, A9 und A6
bietet.

Der Stadtteil iberzeugt durch eine hervorragende Infrastruktur. Arzte, Apotheken,
Supermarkte, Kindergarten und Restaurants befinden sich in der Nahe. Die zahlreichen
Spielstrafien und verkehrsberuhigten Wohngebiete schaffen ein angenehmes und sicheres
Umfeld.

Dambach ist auch von Natur umgeben: Der Europakanal, der Wiesengrund und der Further
Stadtwald laden zu ausgedehnten Spaziergangen, Wanderungen oder Radtouren ein.
Attraktionen wie das Thermalbad Fiurthermare, das Freibad und das beliebte
Wildschweingehege bieten zusatzliche Freizeitmdoglichkeiten in direkter Umgebung.

Das idyllische und gleichzeitig zentrale Wohnen macht den Stadtteil besonders attraktiv,
wodurch auch die Immobilienwerte stabil bleiben oder sogar steigen.

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 69,35 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Flur
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Galerie

Bad
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WOHNFLACHENBERECHNUNG 1411 De Condo Wohnbau

Berechnungsergebnisse werden aus den intern exakten Werten ermittelt

Auflistung nach Geschossbezeichnung und aui 2 N gerundet!
1.0G - WE 202 DATUM: 04.11.2014
Bezeichnung
Funktion Abmessung Flache [Abzug 0.0% GF
WE 202
3.405*0.325 1.107 m2
Bad 3.605*0.795 2.866 m?2
0.870*0.100 0.087 m2
1.895%1.550 2.937 m?
1.435*0.950 1.363 m?
Summe GF: 8.36 m?2 8.36 m?
0.5%(2.815*0.255) 0.359 m2
Balkon (50%) 0.5%(2.930"2.050) 3.003 m?
Surmme GF: 3.36 m?2 3.36 m?
1.830%1.290 2.361 m2
Diele 1.230*1.210 1.488 m?
2.100*1.670 3.507 m?
Summe GF: 7.36 m2 7.36 m2
2.055*0.200 0.411 m2
Kiche 2.485*2.355 5.852 m?
0.5*(0.015+0.010)*0.900 0.011 m2
1.185*0.015 0.018 m2
Summe GF: 6.29 m2 6.29 m2
2.355*0.735 1.731 m?2
Schlafer/Ankleide 2.355"1.745 4.109 m?
0.885*0.145 0.128 m2
3.920*2.980 11.682 m?
Summe GF: 17.65 m?2 17.65 m2
6.235"3.670 22.882 m2
Wohnen/Essen 1.300%0.330 0.429 m?
1.800%1.755 3.159 m?
Summe GF: 26.47 m2 26.47 m?
2.670*0.565 1.509 m?
Zimmer 1 4.045%2.480 10.032 m?
Summe GF: 11.54 m? 11.54 m2
WOHNFLACHE: 81.03 m?
a.punktarchitekten

SEITE: 8
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS i wonngevaude

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

08.08.2020

Gliltig bis: 01.01.2033

Gebaude

Registriernummer 2 BY-2023-004365286

Gebaudetyp

Reiheneckhaus

Adresse

Gallassstral’e 51, 90768 Frth

Gebaudeteil 2

Gesamt

Baujahr Gebaude 3

2018

Baujahr Warmeerzeuger 3 4

2018

Anzahl Wohnungen

7

Gebéaudenutzflache (An)

882,15 m2 )

nach § 82 GEG aus Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietrager fir Heizung 3

Erdgas

Wesentliche Energietrager fiir Warmwasser 3

Erdgas

Erneuerbare Energien

Art: Solaranlage

Verwendung: Warmwasser

Art der Liftung @

O Fensterliiftung
X Schachtliftung

O Laftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
O Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung

Art der Kiihlung @

0 Passive Kiihlung
0 Gelieferte Kalte

0 Kuhlung aus Strom
0 Kihlung aus Warme

Inspektionspflichtige Klimaanlagen °

Anzahl:

Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:

Anlass der Ausstellung
des Energieausweises

O Neubau
0 Vermietung/Verkauf

O Modernisierung
(Anderung/Erweiterung)

X Sonstiges (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben Uber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitdt eines

Die angegebenen Vergleichswerte sollen

Gebaudes

kann

Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

durch die
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden.
die energetische Gebaudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet.
Uberschlagige Vergleiche ermdglichen (Erléauterungen -

Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme

siehe Seite 5). Teil

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

0 DerEnergieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die

Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch

x Eigentumer

O Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschliellich der Information.
Wohngebé&ude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen tberschlagigen Vergleich von

Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller

Harsche-Energieberatung

Die Angaben

im Energieausweis beziehen sich auf

Als Bezugsflache dient

das gesamte

Inh. Roland Harsche
(Energieberater)
GartenstralRe 25, 53498 Bad Breisig

02.01.2023

Ausstellungsdatum

1 Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes
2 nur im Fall des §79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen
3 Mehrfachangaben maglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

5 Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des §74 GEG

danide

Roland Harsche
Energieberater

Unterschrift des Ausstellers



ENERGIEAUSWEIS i wonngevaude

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

08.08.2020

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

b

Registriernummer 2 BY-2023-004365286

(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...“)

®

Treibhausgasemissionen 1973 kg CO2 -Aquivalent /(m?2a)

', Endenergiebedarf dieses Gebaudes

69,35 kWh/(m2*a)

L
»

Primérenergiebedarf
Ist-Wert 88,69 kwh/(m2a) Anforderungswert

Energetische Qualitat der Gebdudehulle Ht'
0,43 W/(m?K)

Ist-Wert Anforderungswert

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

3

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Warme- und Kaltebedarfs auf Grund des § 10 Absatz
2 Nummer 3 GEG Anteil der

Art: Deckungsanteil: Pflichterfiillung:

% %
% %

% %

MaRnahmen zur Einsparung 3

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Deckung des Warme- und
Kalteenergiebedarfs werden durch eine MaRnahme
nach § 45 GEG oder als Kombination gemaR § 34
Absatz 2 GEG erfiillt.

O Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit
§ 16 GEG sind eingehalten.

MaRnahme nach § 45 GEG in Kombination gemaR §
34 Absatz 2 GEG: Die Anforderungen nach §16 GEG
werden um % unterschritten.

Anteil der Pflichterfillung: %

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

3 nur bei Neubau

67,82 kwh/(m2a)

045 W/(m2K)

O eingehalten

F

175 200 225 >250

/. 88,69 kWh/(m2*a)
__ Primarenergiebedarf dieses Gebaudes

Fir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

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

Verfahren nach DIN V 18599
Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebaudeverfahren™)

Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

69,35
kWh/(m2-a)

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst fur  die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen
Ergebnissen  fllhren konnen. Insbesondere wegen standardisierter
Randbedingungen  erlauben die  angegebenen Werte keine
Rickschlisse auf den tatsachlichen  Energieverbrauch. Die
ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische Werte nach
dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflaiche (AN), die im Allgemeinen
groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

2 nur bei Neubau sowie Modernisierung im Fall des §80 Abs. 2 GEG

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS «: wonngevaude

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020

i ” Registriernummer 2  BY-2023-004365286
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes J @

(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...”)

Energieverbrauch

225 >250

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[Pflichtangabe fiir Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- Energieverbrauch Anteil Anteil Heizung Klima

Energietrager 2 energie- Warmwasser
faktor (kwhi [kwWh] [kwh] faktor

Vergleichswerte Endenergie 3

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebaude, in denen die Warme fir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
wird.

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

225 >250

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das Gebaudeenergiegesetz vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische
Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (AN) nach dem Gebaudeenergiegesetz, die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des
Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden
Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
3 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS i wonngevaude

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020

Registriernummer 2 BY-2023:004365286
Em pfeh l un g en d es AU SSteI I ers (oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...“)

Empfehlungen zur kostengtinstigen Modernisierung

Malinahmen zur kostengunstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O mdglich El nicht mdglich

Empfohlene ModernisierungsmafRnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)

in als geschatzte geschatzte
Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- Kosten pro
Anlagenteile einzelnen Schritten mit groRerer mal- tionszeit eingesparte
Modernisierung nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie

Oo|o(o|fo|jo|jo{o(o|jo|o
Oo|o(o|(o|jo|jo(o(o|jo|o

O | weitere Eintrage in Anlage

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fur das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

. Immoticket24.de GmbH - Krufter Stral3e 5, 56753 Welling
Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhaltlich bei/unter: Telefon: 0 26 54 - 8 80 11 99

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

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



ENERGIEAUSWEIS i wonngevaude

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

08.08.2020

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil — Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemall § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf
den Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als
Wohngebaude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 106
GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
,Gebaudeteil* deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

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

Energiebedarf — Seite 2

Der  Energiebedarf  wird hier  durch den  Jahres-
Primarenergiebedarf und den Endenergiebedarf dargestelit.
Diese Angaben werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen
Werte werden auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw.
gebaudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten  Randbedingungen (z. B. standardisierte
Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten, standardisierte
Innentemperatur und innere Warmegewinne usw.) berechnet.
So lasst sich die energetische Qualitdt des Gebaudes
unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere  wegen  der  standardisierten
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Ruickschliisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Priméarenergiebedarf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des
Gebaudes ab. Er berlcksichtigt neben der Endenergie mithilfe
von Primarenergiefaktoren auch die so genannte
,Vorkette” (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung)
der jeweils eingesetzten Energietrager (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.

Energetische Qualitat der Gebaudehiille — Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeubertragende
Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust. Er
beschreibt die durchschnittliche energetische Qualitat aller
warmeubertragenden Umfassungsflachen (AuBenwande,
Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuRerdem
stelt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den
sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines
Gebaudes.

Endenergiebedarf — Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln
berechnete, jahrlich bendtigte Energiemenge fur Heizung, Liftung
und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fir
die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anlagentechnik.
Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebaude
unter der Annahme von standardisierten Bedingungen und unter
Berucksichtigung der Energieverluste zugefihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf
und die notwendige Liftung sichergestellt werden kdénnen. Ein
kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine
hohe Energieeffizienz.

1 siehe FulRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien — Seite 2

Nach dem GEG missen Neubauten in  bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kéltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zur Nutzung
erneuerbarer Energien” sind die Art der eingesetzten erneuerbaren
Energien, der prozentuale Deckungsanteii am Warme- und
Kélteenergiebedarf und der Anteil der Pflichterfillung abzulesen.
Das Feld ,MaRnahmen zur Einsparung“ wird ausgefillt, wenn
die Anforderungen des GEG teilweise oder vollstandig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Warmeschutz
gemal § 45 GEG erfiillt werden.

Endergieverbrauch — Seite 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 Gebdudes 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 fiihrt beispielsweise
ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu
einer schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat
des Gebdudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Ruickschluss auf
den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mdglich;
insbesondere kdnnen 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 abhangen.

Im Fall langerer Leerstande 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 (ber eine
Pauschale bericksichtigt. Gleiches gilt fir 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.

Primarenergieverbrauch — Seite 3

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebaude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der
Primarenergiebedarf wird er mithilfe von Primarenergiefaktoren
ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager
bericksichtigen.

Treibhausgasemissionen - Seite 2 und 3

Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Primarenergieverbrauch
verbundenen Treibhausgasemissionen des Gebaudes werden als
aquivalente Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 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.

Vergleichswerte — Seite 2 und 3

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




