Schone, helle, komplett sanierte 2-Zimmer Wohnung in guter
NlUrnberger Zerzabelshofer-Lage in der Nahe des Tiergartens

Das Wohn- und Geschaftshaus in der WaldlustralBe 125a in Nurnberg Zabo befindet sich in &uf3erst
verkehrsgunstiger und attraktiver Lauflage.

Die ca. 62 gm grof3e 2-Zimmer Wohnung mit kleiner Loggia befindet sich in einem modernen, gepflegten Gebaude
mit gehoben ausgestatteten Gewerbeeinheiten und Wohnungen und wurde gerade komplett saniert. Neben einer
Gewerbeeinheit im Erdgeschoss befinden sich zwei Arztpraxen im Anwesen. Die angebotene Wohnung beinhaltet
zwei Zimmer, wobei das Schlafzimmer zur Hofinnenseite ausgerichtet ist. Das Bad ist weil3 hochgefliest und verfugt
Uber eine gerdumige Vollbadewanne. Das erst ca. 28 Jahre alte Anwesen ist hervorragend gepflegt und gehort zu
den wenigen Neubauten im unmittelbaren Einzugsgebiet. In 2022 wurde eine neue Gas-Heizungszentralanlage
(wasserstofftauglich) verbaut. Das Gebaude verflgt Uber einen geraumigen und modernen Personenaufzug und
bildet durch seine attraktive Lauflage und giinstige Verkehrsanbindung (Bushaltestelle sowie Taxistand vor der Tur)
und nur ca. 5 Fahrminuten zur Autobahn. Somit ein hervorragender Ausgangspunkt fir kurze Wege zur Arbeit oder
zu lhrer Freizeitbeschaftigung. Einkaufsmdglichkeiten und Geschafte fur den taglichen Bedarf sind zu Ful3 oder mit
dem Fahrrad erreichbar. Der Tiergarten und der Zerzabelshofer Forst liegen fast vor der Haustire.
ACHTUNG: Die Wohnung wurde gerade saniert und ware sofort bezugsfrei!
WICHTIG: Anfragen von Maklern sind zwecklos!! Verkauf erfolgt ausschlie3lich provisionsfrei von privat!
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Blick in Wohn-/Essbereich

Der gut geschnittene Wohn-/Essbereich wurde mit einem neuen und
hochwertigen Bodenbelag ausgestattet und bietet mit seinen ca. 26 gm
Wohnflache ausreichend Platz fir verschiedenste Ausstattungs- und
Stellvarianten und garantiert...

1
1

....auf viel Raum viele schéne Abende.




Blick in Schlafzimmer

Das ca. 13 gm grofe, voll verdunklungsfahige Schlafzimmer wurde ....ausreichend Platz fiir ein groRes Doppelbett und eine groRe
ebenso mit einem neuen hochwertigen Bodenbelag ausgestattet und Schrankwand. ..

bietet mit seinen zwei Fenstern perfekte Liftungsmdglichkeiten, viel
Helligkeit sowie...

....und ist von auf3en nicht
einsehbar, da Ecklage!




Blick ins Badezimmer

Das gut geschnittene, gerdumige, komplett hochgeflieste und moderne
Badezimmer verfiigt neben einer Voll-Badewanne...

...Uber ausreichend Platz fiir eine groRe Waschmaschine inkl.
Trockner und Badmobiliar.




Blick in die Klche

Die fast 6 gm grofRe Kiiche ist bereits teilverfliest und kann z.B. mit einer
glnstigen Standardkiiche ausgestattet werden und verfugt
selbstverstandlich ...

...zusatzlich U

ber ein eigenes Fenster, damit die Kochgeriiche direkt nach
drauBen und die frische Luft nach Innen kann.




Blick in die Loggia (ca. 4 gm)
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Die gut geschiitzte, sidwestlich ausgerichtete Loggia bietet...
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...neben Platz zum Waschetrocknen auch Raum fiir

Sonnenuntergénge




Blick in Eingangsbereich und méglicher Homeoffice-Ecke

Der komplett verflieste und somit leicht pflegbare Eingangsbereich ist gut
unterteilt zur individuellen Nutzung als Diele, Garderobe...

..und/oder Homeoffice-Arbeitsbereich




Grundriss

Wohnflachen Nutzflachen
Wohnen: ca. 25,803 m2 ca. 25,803 m?
Schlafen: ca. 12,616 m2 ca. 12,616 m2
Bad/WC: ca. 5,196 m2 ca. 5,196 mz2
Diele: ca. 6,651 m?2 ca. 6,651 m2
Flur: ca. 2,658 m2 ca. 2,658 m?
Kiiche: ca. 5,772 m? ca. 5,772 m?
Loggia ca. 1,781 mz2 ca 4,106 m2
(_B_e_samt: ca. 60,477 m2 ca. 62,802 m2

Innenhof

Wohnzimmer

Schlefzimmer




Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS i wonngessuce

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

Gltig bis: 06.05.2031 Registriernummer * BY-2021-003658689 1
Gebédude

Gebaudetyp Mehrfamilienreihenmittelhaus

Adresse 125a, 90480 N berg

Gebaudeteil Wohnteil gemischt genutztes Gebaude

Baujahr Gebaude * 1995

Baujahr Warmeerzeuger ** | 1995

Anzahl Wohnungen 6

Gebaudenutzfiache (A,) 5419 m? [0 nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietrager lur

Heizung und Warmwasser * Erdgas E, Strom-Mix

Erneuerbare Energien Art: Verwendung:

Art der Luftung / Kithlung X F O L mit i [J Anlage zur
[s] ol ohne i Kuhlung

Anlass der Ausstellung [ Neubau [0 Modernisierung [J Sonstiges

des Energieausweises X Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitdt des Gebaudes

Die energetische Qualitit eines Gebdudes kann durch die des i unter von
standardisietten Randbedingungen oder durch die des 1 ermittet werden. Als Be-
zugsﬂache dient die energensd\e Gebaudenutzfliche nach def EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen

Die v i sollen aber ermogli-
chen (Erlauterungen — siehe Seite 5). Teil des i i sind die i (Seite4).

X Der Energieausweis wurde auf der von B h des it fs erstellt (Energi
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Sene 2 gt 2 i i zum sind
freiwillig.

[] Der Energieausweis wurde auf der von des i erstellt  (Energie-

Die i sind auf Seite 3 darg
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X Eigentimer [ Aussteller
] Dem Energit is sind i { zur { Qualitat beig iwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
gesamte Wohngebaude oder den oben i Der ist lediglich dafur gedacht,
einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller

Dipl.-Ing. Andreas Terfoort

Ingenieurbiiro Terfoort
Leopoldstaler Stralle 9 |
32805 Hom-Bad Meinberg 07.05.2021 i
Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers
' Datum der EnEV, A zur EnEV ? Bei nicht veemzemger Zulatlung
der Registriernummer (§ 17 Absalz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der die ist nach dt

Eingang nachtréglich einzusetzen 3 Mehrfachangaben méglich * bei Baujahr der (

Haigenratn Software, Enargieberater 18569 1119

ENERGIEAUSWEIS . womgesuce

geméaRden §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013
Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer * BY-2021-003658689 2

Energiebedarf
COEmissionen * 26,5 kg/(m?-a)

dieses
852  KWh/(nv-a)
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1040 kWh/(m™a)
Priméa i f dieses

Anforderungen gema EnEV * Eir i Verfahren

Primérenergiebedarf
Ist-Wert  104,0 kWh/(m*a) Anforderungswert 63,3 kWh/(m*a) ﬂ Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Qualitét der Ulle H,' [0 Verfahren nach DIN V 18599
Ist-Wert 071 WIm*K)  Anforderungswert 0,91 Wi(m?K) [ Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
(bei Neubau) o X nach § 9 Abs. 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebdudes

3 : < 5 85,2 kWh/(m?-a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWirmeG °
Nutzung emeuerbarer Energien zur Deckung des

Warme-und Kakebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG)

Vergleichswerte Endenergie
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Art: Deckungsanteil: %
LFF S N s
Prr A A A
TEL &8 & 88 &
F&& &8 & &8 &8
FT e ¢ 9y 8¢ 8.
6 & &g $ &5 &
ErsatzmaBnahmen S S 58
s $F &8
don durch e & &
Esazmaﬂnahtm nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEWarmeG erfiilt. )

[ Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW4rmeG
verschrften Anforderungswerte der EnEV sind

eingehalten -
s e —— « | Erlduterungen zum Berechnungsverfahren
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind Die Hsst fur die
eingehalten, unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unlefsm\edhchen Ergeb-
Verschérfter Anfordenung swert nissen fuhren ksnnen wegen
Primarenergiebedarf: KWhi(m?a) erlauben die angegebenen Werte keine Ruckschiusse auf den tatséchichen

Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzfidche (A,). die im
Aligemeinen gréer ist als die Wohnfdche des Gebaudes

Verschérfter Anforderung swert
fur die energetische Qualitat der

Gebdudehile Hy' Wi(m?*K)
" siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises ? freiwilige Angabe
* nur bei Neubau sowie bei Modemisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV © nur bei Neubau

® nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWammeG 7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus




Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS . vomgevsuce

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

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes

[Pfiichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primar-

Energietrager * energie-
faktor-

Energieverbrauch
[kWh]

18. November 2013

Registriernummer BY-2021-003658689 3

¢ il

175 200 225 >250

Anteil

Warmwasser | Anteil Heizung Kiima-
KWh|

[kwh] faktor

ENERGIEAUSWEIS  worngesauce

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

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer * BY-2021-003658689 4

Empfehlungen zur kostengtinstigen Modernisierung

hi zur der sind W moglich [ nicht maglich
empfohlen (freiwillige Angaben)
geschitzte
Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als " Kosten pro
L Anlagenteile einzelnen Schritten Einzel gfsc!lﬂ_tzte i
mit groBerer mafi- : o Kilowatt-
Modernisierung | nahme Soazet stunde #
1 g - (u] X
Leuchtsysteme gegen LED-Technik
2 Heizung Heizflachenregelung - Einbau o X

elektronisch geregelter Thermostate

Vergleichswerte Endenergie
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Erlduterungen zum Verfahren

Die modelihaft emittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebdude, in denen Warme fur Heizung und
durch im Gebdude

wird
Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwame
beheizten Gebdudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer

g als bei Gebéuden mit
Kesselheizung zu erwarten ist

Das Verfahren zur Ermitting des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
if ler

Werte pro Qu (A,) nach der

die im groter ist als die

Wohnflache des Gebiudes. Der tatsachiiche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des
ab.

Witterungseinflusses und sich andemden vom

! siehe Fulncte 1 auf Seite 1 des Energleausweises
3 auch L

2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
Wh ‘

EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

[ weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: fur das de dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fur eine Energieberatung.

Dipl.-Ing. Andreas Terfoort, Ingenieurbiiro Terfoort

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
Leopoldstaler StraBe 9, 32805 Horn-Bad Meinberg

erhéltlich bei/unter:

Ergénzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1

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




Wichtige Fakten und Zahlen

» Wohnung wird provisionsfrei verkauft (Makleranfragen deshalb zwecklos!)
» Wohnung wurde komplett saniert!!

» Gut ausgebaute Infrastruktur mit hohem Mobilitatspotential und kurzen Besorgungs-
wegen

» Viele Freizeitmdglichkeiten durch nahegelegenen Tiergarten und Zerzabelshofer
Forst.

» Gute und attraktive Lage fur Einkaufe und Besorgungen.

» Gut erhaltenes und gepflegtes Anwesen. In 1996 erstellt. Lediglich 9 Parteien im
Haus. Gas-Zentralheizung (wasserstofftauglich) in 2022 komplett erneuert.

» Hochwertige, neue, zeitgemal3e und belastbare FuRbéden in Wohn- und
Schlafzimmer

» Grolier Personenaufzug (behindertengerecht)
» Sympathische und kleine Eigentimergemeinschaft (3er WEG)
» Kurze Wege zu den Hauptverbindungsstraf3en und zur Autobahn.

» Bushaltestelle und Taxiplatze vor dem Haus.




Eckdaten und Kaufpreis

» Kaufpreis: 254.000.-- EUR

» Verkauf erfolgt provisionsfrei von privat (Makleranfragen zwecklos!)

Angebot ist freibleibend
Kontakt:

Thomas Schmiedl
Bitte Anfragen per mail an: Wohnung4-Nbg@gmx.de




