Hap/)be

Immobilien

Grol3es Einfamilienhaus mit
vorgeplanter
Einliegerwohnung direkt an
der Pegnitz

91275 Auerbach
In der Oberpfalz




Freistehendes Einfamilienhaus mit viel Platz,
vorgeplanter Einliegerwohnung und groBem Potential
zum Ausbau

Objektanschrift: Am Bahnhof 6, 91275 Auerbach i.d. Oberpfalz

Besichtigungstermine nach Vereinbarung mit Happe Immobilien
unter der Rufnummer: 0173 6569205

Kaufpreis: 345.000 EUR
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Eckdaten zur Immobilie

Objektart Freistehendes Einfamilienhaus
Vermarktungsart Verkauf

Ort Michelfeld / Auerbach i.d. Oberpfalz
Derzeitige Wohnsituation Durch Eigentumer bewohnt
Verfugbar ab 01.08.2024

Wohnflache ca. 434,46 m2

Grundstiicksflache ca. 1.940 m?

Etagen im Gesamtobjekt 2

Bauweise Massiv

Energieausweis Bedarfsausweis

Endenergiebedarf 231,80 kWh/(m2*a)

Baujahr It. 1924

Energieausweis

Wesentlicher Olheizung und Holzscheitheizung
Energietrager

Heizungsart Ol & Holz

Ausstattung Standard

Zustand Gepflegt, teilweise renovierungsbedurftig
Details - Direkte Lage am Fluss Pegnitz

- Viele Fenster, helle Wohnatmosphare

- Mehr als sechs KFZ-Stellplatze

- Hochwertige, gemutlich-rustikale
Wohnausstattung im OG

- Vorgeplante Einliegerwohnung im EG fir schnell
realisierbare Mieteinnahmen

- Ca. 1970: neue zweifach verglaste Fenster

- Ca. 1990: Neue Einbaukiche mit Geraten

- 1996: Badezimmer renoviert

- 2006: neue Holzscheitheizung und Olheizung

- 2006: Einbau von drei Pufferspeichern

- 2016: teilweise neue Bodenbelage im OG

- 2017 Aufbereitung des Parketts

- 2017: neue Innenturen im OG

- 2017: Renovierung / Malerarbeiten im OG

- 2018: neue, schnellere Internetleitung

- 2018: Einbau einer neuen Duschverglasung

- 2021: Einbau eines Kamins mit 11,3 KW

- 2021: Dreifach verglaste Fenster in Teilen des

EGs
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- 2021: Planung / Vorbereitung einer
Einliegerwohnung

- 2021: teilweise neue Leitungen in geplanter
Einliegerwohnung

Garage / Stellplatz 6 freie KFZ-Stellplatze
Balkon nein

Terrasse nein

Baujahr 1924

Kauferprovision Provisionsfrei fir Kaufer
Kaufpreis 345.000 EUR
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Objektbeschreibung;:

Das Haus erstreckt sich Gber ein Grundstiick von circa 1900 m?, direkt angrenzend
an den malerischen Fluss Pegnitz. Diese besondere Lage bietet nicht nur eine
naturnahe Umgebung, sondern auch eine herrliche Aussicht auf die Pegnitz und die
grinen Pegnitzwiesen. Auf der gegenlberliegenden Seite verlauft eine Bahnstrecke
neben dem Haus, deren Gerauschemission sich jedoch stark in Grenzen halt.

Besonderheiten des Hauses:

« Massive Bauweise aus den 1920er Jahren: Das Haus ist solide in massiver
Bauweise errichtet, was seine Langlebigkeit und Stabilitat unterstreicht. Der
Charme dieser Zeit spiegelt sich in den Details wieder, die Uber die Jahre
liebevoll gepflegt und modernisiert wurden.

o GroBRe Fensterfronten mit toller Aussicht: Ein besonderes Highlight sind die
grofdzligigen Fensterfronten im Erd- und Obergeschoss, die nicht nur viel
natlrliches Licht hereinlassen, sondern auch einen unvergleichlichen Blick auf
die Pegnitz und die grine Umgebung bieten. Diese Fenster schaffen eine
Verbindung zwischen drinnen und drauf3en und verleihen dem gesamten
Haus ein einladendes Ambiente.

e Modernisierte Heizungsanlagen: Das Haus ist mit zwei effizienten
Heizungsanlagen ausgestattet - einer Holzscheit-Heizung und einer
Olheizung. Diese Kombination ermdglicht ein sparsames und dkologisches
Heizen. GrolRe Pufferspeicher werden genutzt, um Warmwasser zu erzeugen
und zu speichern, was den Komfort und die Energieeffizienz des Hauses
erhoht.

o Potenzial zum Ausbau: Der Dachstuhl des Hauses bietet mit einer
Stockhohe von Uber 7 Metern groldes Potenzial fur einen mdglichen Ausbau.
Hier konnen zusatzliche Wohnflachen geschaffen werden, die den
Bedurfnissen und Winschen der neuen Eigentimer entsprechen. Im
Erdgeschoss kann mit wenig Aufwand eine Einliegerwohnung fertiggestellt
werden und der ehemalige Verkaufsraum eignet sich dank seiner tollen
Aussicht und der gro3en Fensterfront zur Umgestaltung in gemdatlichen
Wohnraum.

« Vorgeplante Einliegerwohnung: Im Erdgeschoss ist eine vorgeplante
Einliegerwohnung. Hier wurden die Leitungen teilweise neu verlegt und neue,
dreifach verglaste Fenster eingebaut. Mit wenig Aufwand kann die
Einliegerwohnung fertiggestellt werden und dadurch als zusatzliche
Einnahmequelle dienen.
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Aufteilung des Hauses:

Im Obergeschoss befindet sich eine grol3zugige Wohnung auf circa 200 m? Flache,
die in rustikaler, modernisierter Weise gestaltet ist. Hier kann der zuklnftige
Eigentimer komfortabel leben und das charmante Ambiente des Hauses genielen.

Im Erdgeschoss ist eine Einliegerwohnung geplant, fur die bereits Architektenplane
vorliegen. Durch das Ziehen einiger Wande und die Fertigstellung der Anschlisse
kann diese Einliegerwohnung vermietet werden, was eine zusatzliche
Einkommensquelle darstellt. Alternativ kann der grof3zligige Verkaufsraum im
Erdgeschoss auch als gemutliches Wohnzimmer umgestaltet werden, je nach den
Vorlieben des neuen Eigentimers.

Zusammenfassung:

Dieses Haus in der Am Bahnhof 6 in Auerbach in der Oberpfalz vereint den Charme
vergangener Zeiten mit modernem Komfort und vielfaltigen Nutzungsmaglichkeiten.
Mit einer einzigartigen Lage direkt an der Pegnitz und der Nahe zur Bahnstrecke bietet
es ein naturnahes Wohngefihl mit ausgezeichneter Verkehrsanbindung. Die
Kombination aus historischer Bausubstanz, grof3zugigen Fensterfronten und
modernen Heizungsanlagen macht dieses Haus zu einem ganz besonderen Angebot.

Insgesamt prasentiert sich dieses Einfamilienhaus als ein Ort mit vielfaltigem Potential
— von der Gestaltung nach individuellen Winschen bis hin zu nachhaltigen
Energiekonzepten.
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Ausstattung:

Obergeschoss

Beim Betreten des Hauses gelangt man einen kleinen Vorraum, von dem aus man
Uber eine Treppe ins Obergeschoss gelangt, oder direkt ins Erdgeschoss eintreten
kann. Geht man die Treppe hinauf, gelangt man in den ausgebauten Wohnbereich des
Hauses. Der Mix aus rustikaler und moderner Einrichtungsweise gepaart mit
durchgefuhrten Renovierungen lassen die gesamte Etage zu einer gemdutlichen,
grofzugigen und stilvollen Wohnung werden.

Vor dem Betreten der Wohnung haben Sie die Gelegenheit, in einer kleinen, aul3en
gelegenen Diele, Schuhe und Kleidung abzulegen. Durch eine glaserne Abtrennung,
kann man von hier aus bereits direkt in das Wohn- und Esszimmer blicken. Dieser ist
das Herzstuck der Wohnung.

Durch die Verbauung von vielen Holzelementen und dem im Jahr 2016 verlegten
Laminat, wird man direkt von der rustikalen, gemdutlichen Einrichtung abgeholt. Ein
grolRer Esstisch bietet hier ausreichend Platz flr die gesamte Familie und kann fur
Feiern mit Freunden und Familien, dank des grofien Raumes, beliebig erweitert
werden. Der Essbereich geht offen in den Wohnzimmerbereich Gber. Eine groRRe, L-
férmige Wohnlandschaft 1adt zu gemutlichen Abenden auf dem Sofa ein. Der im Jahr
2021 eingebaute Kamin mit integrierter Kochfunktion sorgt kraftvoll fur ausreichend
Warme im Raum und verteilt sich auch auf der gesamten Etage gut. Links neben dem
Wohnungseingang befindet sich eine kleine Lesenische. Ein angrenzendes Regal zur
Aufbewahrung von Buchern und ein gemdutlicher Sessel vor meinem Fenster laden zu
gemdutlichen Lesestunden ein. Zahlreiche, zweifach verglaste Fenster lassen den
Raum von morgens bis abends hell erscheinen.
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Vom Wohnzimmer aus fihren zwei offene Durchgange in einen schmalen Flur, welcher
die Etage mittig teilt. Von dort aus hat man Zugang zu vier weiteren Raumlichkeiten
der Etage. Verlasst man das Wohnzimmer in den Flur und biegt links ab, gelangt man
in das Gastezimmer. Der L-féormig geschnittene Raum hat genlgend Platz fir ein
groRes Doppelbett, wodurch auch Gasten bei einem Ubernachtungsbesuch viel
Komfort geboten wird. Des weiteren befindet sich in diesem Raum ein kleines Biiro.
Hier konnen Sie Blroarbeiten, leicht abgeschottet vom Trubel des Alltages, erledigen.
Dabei bietet ein in die Wand integriertes Holzregal gute Lagermdglichkeiten fur
Unterlagen, Dokumente und Ordner. Vom Gastezimmer aus fihrt eine Tur zu einer
Wendeltreppe, die ins Untergeschoss fuhrt. Der Bodenbelag besteht aus
hochwertigem Fischgratparkett, welches 2017 aufbereitet wurde und dem Raum einen
gemutlichen, warmen und hochwertigen Eindruck verleihen. Das Zimmer kann, je nach
individuellen Anspruchen, auch als Kinderzimmer, vollwertiges Buro oder als
Hobbyraum genutzt werden.
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Verlasst man das Gastezimmer wieder und tritt im Flur in den nachstgelegenen Raum
auf der linken Seite ein, findet man hier das Ankleidezimmer vor. Neben dem Lagern
von Kleidungssticken wird dieser Raum auch als Abstellmdglichkeit genutzt, um
Gegenstande des alltaglichen Gebrauchs unauffallig zu lagern. Hier wurde 2017 ein
hochwertiger Laminatboden neu verlegt und die Fliesen an den Wanden gestrichen.
In diesem Raum befinden sich auch Anschlisse fur eine Kiche. Die Nutzung und
Gestaltung dieses Raumes kdnnen vielfaltig sein. Ob als Ankleidezimmer,
Abstellzimmer, Arbeitszimmer oder Kinderziimmer. Auch ein Durchbruch zum
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benachbarten Zimmer, namlich der Kliche, ware denkbar, um diese neu und gréf3er zu
gestallten.

Die nebenan befindliche Kiiche, steht im Zeichen der 1990er Jahre. Beige gefliester
Boden, tapezierte Wande und eine solide Klche sind optisch kein Highlight, doch
erfullen sie in jedem Fall ihre Funktion. Neben der Hauptkichenzeile gibt es noch eine
kleine, welche aus der Kuhlgefrierkombination, einem Apothekerschrank sowie einer
kleinen Arbeitsflache besteht. Dieser Ort eignet sich wunderbar zum Platzieren von
Elektrogeraten, wie zum Beispiel einer Kaffeemaschine. Ein kleiner Esstisch mit zwei
Stuhlen finden ebenfalls Platz in der Kliche, wodurch das Kochen oder Backen auch
in Gesellschaft von Familie oder Gasten maoglich ist. Auch kann man hier den Morgen
mit einem Kaffee und einem kleinen Fruhstuck direkt in der Kiiche beginnen. Fur grol3e
Klichenschlachten ist durch eine nach auf’en abfihrende Dunstabzugshaube und
einem grofRen, doppelfligeligen Fenster fur ausreichend Luftungsmaoglichkeiten
gesorgt.
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Zuruck im Flur, befindet sich an dessen Kopfende das Schlafzimmer. Gro geschnitten
ist es in punkto Ausstattung, Einrichtung und Design eines der Highlights der
Wohnung. 2016 renoviert ist es mit neuem, hochwertigem Laminat und gestrichenem
Flies an den Wanden definitiv ein optischer Hingucker. Mit seinen 31gm kann man hier
grole Kleiderschranke und Sideboards aufstellen. Auch das Bett kann in
uneingeschrankter Grole ausfallen. Insgesamt drei gro3e Fenster geben dem Raum
die entsprechende Helligkeit und gewahrleistet auch gute Luftungsmdglichkeiten.
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Verlasst man das Schlafzimmer wieder und macht Gber den Flur und das Wohn- und
Esszimmer eine linksumfassende 180° Abbiegung, gelangt man in einen kleinen Flur,
der Zugang zum Badezimmer, zur Waschkiche und zum Buro gewahrt.

Auf der linken Seite findet man zunachst das Badezimmer vor. Durch die ausreichende
Trennung von den Hauptraumen, kann man hier kleine und gro3e Geschafte ungestort
verrichten. Zuletzt 1996 renoviert, ist es mit rot-orangenen Fliesen bestuckt, welche
eine warme und gemdutliche Atmosphare in den Raum bringen. 2018 wurde die
Dusche, welche sich gemeinsam mit der Toilette auf einer kleinen Empore befindet,
neu eingebaut und ein ebenerdiger Zugang ermoglicht. Bereits im Jahr 2006 wurde
neben dem Eingang der Dusche eine Handtuchheizung installiert, wodurch man direkt
nach dem Duschen auf ein vorgewarmtes Handtuch zurickgreifen kann. Ein in die
Wand eingelassener Spiegel und ein ummauertes Waschbecken erinnern dabei noch
an die spaten 90er Jahre. Ein Fenster neben der Toilette und der Dusche ist dabei gut
platziert, um nach dem Besuch der Toilette oder nach einer Dusche den Raum
durchzultften. Die Gefahr von Schimmel besteht daher in dieser Immobilie nicht.
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Begibt man sich in das benachbarte Zimmer, findet man die Waschkliche vor. Dieser
schnorkellose Raum dient zur Bewaltigung des Haushaltes. Eine Waschmaschine, ein
Trockner, ein Waschbecken, ein Regal und sogar eine Toilette lassen keine Winsche
offen, um der Wasche Herr zu werden. Schwarz-weil3 gefliest, besticht der schmale
Raum mehr durch seine Praktikabilitdt als durch Schonheit.

Benachbart daran, und damit der letzte Raum der Etage, ist das Buro. 2017 renoviert,
wurden hier neben einem neuen Laminatboden, Malerarbeiten durchgefuhrt. Auch
dieser Raum verfugt Uber ein groRes Fenster. Ob als Buro, Kinderzimmer, Abstellraum
oder Gastezimmer, auch dieser Raum kann in vielfaltigster Weise genutzt werden.

Erdgeschoss

Das Erdgeschoss ist in zwei Segmente geteilt. Einem ehemaligen Verkaufsraum und
einer geplanten Einliegerwohnung.

Der ehemalige Verkaufsraum ist eine grofRe, freiliegende Flache, welche mit
Teppichboden bestuckt ist. Zurzeit wird diese Flache als Abstellmdglichkeit genutzt.
Eine grolRe Fensterfront bietet einen tollen Ausblick in die Natur. Hier blickt man
zunachst auf den Fluss Pegnitz, dahinter auf die Pegnitzwiesen und am Horizont
erstreckt sich Wald. Die einfach verglasten Fenster sind bodentief und durchfluten den
Raum mit Licht. Eine Holzbalkendecke mit zahlreichen Deckenlampen erinnern noch
an ein Ladengeschaft vergangener Zeiten. Durch die fantastische Aussicht und die
Moglichkeit zur Installation eines Kamines, ist hier der Ausbau zu Wohnraum mehr als
denkbar.
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Auf der gegenuberliegenden Seite befindet sich eine Art Rohbau. Dieser Teil des
Hauses wurde in den 70er Jahren angebaut. 2021 wurden hier alle Malinahmen
getroffen, um eine Einliegerwohnung zu errichten. Dabei wurden dreifach verglaste
Fenster eingebaut, Leitungen und Anschlisse neu verlegt und Plane vom Architekten
erstellt. Mit relativ wenig Aufwand kann hier die Einliegerwohnung fertiggestellt
werden. Eine Vermietung der Raumlichkeit wirde ein zusatzliches Einkommen
generieren.

1 456 oy,
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Vorentwurf zum Ausbau einer Einlieger g im Erdgesch Variante 4 M 1/100

S.14
Happe Immobilien - www.Happe-Immo.de — Mail@Happe-Immo.de



http://www.happe-immo.de/

Keller

Neben Abstellmoglichkeiten finden Sie im Keller die zwei Heizungen des Hauses. Im
Jahr 2006 wurde dabei eine neue Olheizung der Marke Vissmann sowie eine
Holzscheitheizung der Marke ETA eingebaut. Gemeinsam mit drei Pufferspeicher wird
die gesamte Immobilie nachhaltig und energieeffizient geheizt. Direkt neben der
Heizung befindet sich ein Holzlager, welches eine ebenerdige Einfahrt nach drauf3en
hat. Holz kann daher unkompliziert und einfach direkt neben der Heizung gelagert
werden.

AuBenbereich

Im AuRenbereich findet man zwei Anbauten vor. Zum einen eine Werkstatt und zum
anderen einen ehemaligen Stall und Abstellraum. Die Werkstatt wurde in den siebziger
Jahren angebaut. Sie besteht aus zwei Abteilungen. Zum einen einem Abstellraum
und zum anderen einer Werkstatt. 2021 gestrichener Betonboden und zweifach
verglaste Fenster geben dem Ganzen einen zeitgemalien, modernen Eindruck.

Der zweite Anbau ist als sanierungsfahig zu bezeichnen und wird nur noch als
Abstellflache genutzt.
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Lagebeschreibung

Raumliche Nahe zu Nurnberg

Die Lage dieses Hauses ist ideal fur diejenigen, die die Nahe zur Metropole
Nurnberg schatzen. Mit einer kurzen Fahrtzeit von nur etwa 35 Minuten erreichen Sie
das pulsierende Zentrum, um von allen Annehmlichkeiten einer Grof3stadt zu
profitieren, sei es beruflich oder fir Freizeitaktivitaten.

Relevante Einrichtungen in der Nahe

In unmittelbarer Umgebung finden Sie samtliche Einrichtungen des taglichen
Bedarfs:

o Arzte und Apotheken: Mehrere Arztpraxen und Apotheken sind bequem zu
erreichen, um Ihre Gesundheitsversorgung sicherzustellen.

e Schulen und Kindergarten: Fur Familien mit Kindern bieten Auerbach und
Umgebung eine Auswahl an Schulen und Kindergarten, darunter der
Kindergarten Michelfeld, die Dr.-Heinrich-Stromer-Grundschule in Auerbach,
die Realschule des Zweckverbandes Auerbach, oder das Gymnasium
Pegnitz.

e Einkaufsmoglichkeiten: Supermarkte und Geschafte fur den taglichen
Einkauf sind in zahlreicher Anzahl in Auerbach ansassig.

Anbindungen an Bus und Bahn

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist gut. Der nachste Busbahnhof in
Auerbach ist in unmittelbarer Nahe des Hauses, die nachsten Zugbahnhdofe sind in
Pegnitz und in Neuhaus. Gute Anbindungen fur Pendler und Reisende sind dadurch
sichergestellt. Dartber hinaus bieten Buslinien eine flexible Option flr den lokalen
Transport.

Naturerlebnis an der Pegnitz

Ein besonderes Highlight dieses Anwesens ist die unmittelbare Nahe zur
malerischen Pegnitz. Der Fluss schlangelt sich direkt neben dem Haus und bietet
eine idyllische Atmosphare. Die angrenzenden Pegnitzwiesen sind perfekt fur
Spaziergange, Joggen oder Fahrradtouren geeignet. Ein paar Schritte weiter 1adt der
Wald zu Abenteuern und Erkundungen ein, perfekt fur Naturliebhaber und
Erholungssuchende. Hier erwartet Sie ein wahrhaftiges Naturerlebnis, direkt vor Ihrer
Haustr.

Hinweis zur Bahnstrecke

Es ist wichtig zu erwahnen, dass eine Bahnstrecke direkt neben dem Haus verlauft.
Wahrend dies eine ausgezeichnete Anbindung an den offentlichen Verkehr bietet,
sollten potenzielle Kaufer die Nahe zur Bahnstrecke bertcksichtigen.
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Lebensqualitat in Auerbach in der Oberpfalz

Auerbach in der Oberpfalz ist nicht nur ein Ort zum Wohnen, sondern ein Ort zum
Leben und Wohlfuhlen. Die Gemeinde bietet eine hohe Lebensqualitat, gepragt von
einer freundlichen Gemeinschaft, intakter Natur und vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten. Hier finden Sie eine ausgewogene Mischung aus Tradition und
Moderne, die es Ihnen ermdglicht, das Beste aus beiden Welten zu geniel3en.

Die Einwohner schatzen besonders die familiare Atmosphare und die gute
Infrastruktur, die es ermdglicht, alle Bedurfnisse des Alltags bequem zu erflllen. Egal
ob kulinarische Entdeckungen in gemutlichen Restaurants, Einkaufsmdglichkeiten
oder Sporteinrichtungen — Auerbach hat fur jeden etwas zu bieten.

Happe Immobilien - www.Happe-Immo.de — Mail@Happe-Immo.de



http://www.happe-immo.de/

&

) > V%
Pegnitz P
N
LIGENZ
H/INGRONN Alfred Hammer 9
landwirtschaftliche...
REISACH

2 "/ AM p.rzb €rg
NEMSCHENREUTH
PERTENHOF
PENZENREUTH
GUNZENDORF

g%
L3
&
)
2
s ORTLESBRUNN
3
HORSCH STEN
WEIDLWANG STEINAMWASSER
WEIDELWANGERMUHLE
OHRENBACH
ir Lochstein @ NASNITZ
7% STAUBERSHAMMER
/1’ REICHENBACH
SAASS
MICHELPELD Grubenfelder
\ Leonie
ROSENHOF )
w::§:\§7 D
85 ~
NEUMUHLE

Auerbach in
d\Qr Oberpfalz

2% (5
3 . '
N,
\ LIGENZ K=

s
Alfred Hammer (@
landwirtschaftliche..." V=

HAINBRONN
£

Am Przberg REISACH
PERTENHOF
PENZENRELJTH
GUNZENDORF
ORTLESBRUNN

e

STEINAMWASSER

Veldenste;

STEIN.
WEIDLWANG
OHRENBACH

WEIDELWANGERMUHLE

i
O.\ /
" 4
/

NASNITZ g
-
R
. y
« "7 STAUBERSHAMMER /
. o ZREICHENBACH

'SAASS .
' Grubenfelder

br Lochstein %

A )
%\
SMICHELFELD
- ' : Leonie
Roseww\“/_\g . »
= . .
NEUMUHLE

Auerbachiin
der Oberpfalz

Quelle: Google Maps

Happe Immobilien - www.Happe-Immo.de — Mail@Happe-Immo.de


http://www.happe-immo.de/

Grundrisse

ERDGESCHOSS

OBERGESCHOSS
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Wohnflachenberechnung
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209| mx [ 143 m=| 29| mxm1 m?
391 mx [ 205| m=|  802| m2xm1 m?
370| mx [ 122| m=|  451] mxm me
557 mx [ 347 m=[ 19,33] mxm m?
338 mx | 081 m=| 274 mxm1 m?
415 mx [ 204] m=[ 847] mxm m?
109 mx | 105| m=|  1,14] m2xme1 m?
417| mx | 233 m=| 972| mxm m?
648 mx [ 121 m=[ 784 mxm m2
629| mx [ 497 m=[ 31.26] mxm m?
357| mx [ 318/ m=| 11,35] mxm m?
357| mx | 314/ m=[ 11.21| mxm m?
628| mx | 493 m=| 3096 mxm m2
270| mx | 223| m=| 602 mxm m?

Wohnen: 434,46 m?

Gewerbe: 0,00 m*
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EG

21,96| m2xm m?

23] w2 [

3,94| mexm/-2 m?

1 Abstellraum 512| mx [ 429 m= |
2 352| mx [ 073 m=|
3 512| mx [ 077| m= |
4 Werkstatt 518 mx [ 302| m=|

15,64| m?xm m?

Wohnen: 0,00 m?

Gewerbe: 34,35 m*

Raumteile mit einer Héhe von weniger als 1 Meter: keine Anrechnung,
Raumteile mit einer Hohe tiber 1 Meter, aber unter 2 Metern: 50-prozentige Anrechnung
Raumteile mit einer Hohe liber 2 Metern: volle Anrechnung auf die Wohnflache

Terrasse/Balkon/Wintergarten: Anrechnung zur Hélfte, aber Deckelung bei 15% der reinen Wohnflache

Gesamt Wohnen: 434,46 m*

Gesamt Gewerbe: 34,35 m*
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Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS «: wonngevsuce

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

Registriernummer 2 BY-2024-005039950
Gilltig bis: 10.04.2034

Gebaude

Gebaudetyp freistehendes Zweifamilienhaus
Adresse Am Bahnhof 6, 91275 Auerbach in der Oberpfalz
Gebaudeteil 2 Gesamt
Baujahr Gebaude 3 1924
Baujahr Warmeerzeuger > 4 2006
Anzahl Wohnungen 2
Gebaudenutzflache (An) 496,80 m2 I 0 nach § 82 GEG aus Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fiir Heizung Heizdl, Stlickholz
Wesentliche Energietrager fiir Warmwasser? | Heizol
Ermeuerbare Energien Art: Keine I Verwendung: Keine
Art der Liftung 3 Fensterliftung 0 Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung

0 Schachtliiftung 0 Liftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung
Art der Kiihlung * 0 Passive Kiihlung 0 Kiihlung aus Strom

0 Gelieferte Kalte 01 Kiihlung aus Warme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen * Anzahl: Néchstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung 0 Neubau 0 Modemisierung 0 Sonstiges (freiwillig)
des Energieausweises x Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualitit eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfliche dient
die energetische Gebdudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflichenangaben unterscheidet.
Die angegebenen Vergleichswerte sollen (berschlagige Vergleiche ermdglichen (Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des
Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

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 Eigentimer O Aussteller

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

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
Wohngebaude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen iberschlagigen Vergleich von
Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller Harsche-Energieberatung ?Ze
Inh. Roland Harsche Roland Harsche
(Energieberater) 11.04.2024 Energieberater

GartenstraBe 25, 53498 Bad Breisig Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers

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

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

S.22

Happe Immobilien - www.Happe-Immo.de — Mail@Happe-Immo.de



http://www.happe-immo.de/

Happe

Immobilien

ENERGIEAU

SWEIS s wonngevsude

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

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

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Ragistriemummer * sz ” @

Energiebedarf

AEFA| B | C |

0 25 50 75 100

Treibhausgasemissionen 3441 kg CO2 -Aquivalent /(m?a)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes .,
231,80 kWh/(mz*a) ./

b | E | F NGEER

125 150 175 200 225

131,57 kWh/(m?*a)

Primérenergiebedarf dieses Gebaudes

Anforderungen gemif GEG 2
Prima ) ;

Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Ist-Wert kww(mza) Anforderungswen kWh/(m’a) Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Energetische Qualitat der Gebaudehiille Ht'

Verfahren nach DIN V 18599

Ist-Wert W/(m*K) Anforderungswert W/(mK) Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebaudeverfahren")
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) 0 eingehalten x Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

231,80
kWh/(m?-a)

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

er gien”: () fiir Heizung [ fiir Warmwasser
O Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemaR § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG

[ Erfillung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfillungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,34 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG*

O Hausi ( ) (§ 71b)
[0 Warmepumpe (§ 71c)

[ Stromdirektheizung (§ 71d)

[ Solarthermische Anlage (§ 71e)

o

o

Heizungsanlage fiir Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71f,g)§
Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)
[ Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)

O D itung (§ 71 Absatz 5)
[ Erfillung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im
Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEGAnteil Anteil EE®  Anteil EE®
Warmebereit  der Einzel-  aller
Art der erneuerbaren Energie’: stellung®: anlage: Anlagen”;
% % %
% % %
Summe?®: %
] Nutzung bei Anlagen, fiir die die 65%-EE-Regel nicht gilt®:
Art der erneuerbaren Energie*: Anteil EE'®:
%
%
Summe?®: %
(] weitere Eintrdge und Erlauterungen in der Anlage
* siehe Fuinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2 nur bei Neubau sowie Modemisierung im Fall des §80 Abs. 2 GEG
* Mehrfachnennungen méglich
4 EFH: Ei il MFH:
5 Anteil der Eir an der Wa i aller Anlagen
SAnteil EE an der it der Ei Anlagen

Vergleichswerte Endenergie 4

AUAs|A| B |c| b | E| F |DECHIEER
0 5

2 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
e S Sy & &
g5 £ S £ &8
S @ @ .9 [Py N &
LIS O LF S £
.90 O N
sELE 8 s &F 5F
FS @ & Oy S8 ©&
& TR X ) )
& TNy S SE £$
® & IF ¥
& & &8
I ;

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen
Ergebnissen  filhren koénnen. 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 Gebaudenutzflache (AN), die im Allgemeinen
groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

“nur bei einem i is mit Anlagen

8 Summe einschlieRlich gegebenenfalls weiterer Eintrage in der Anlage

9Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der i in einem ingt oder
aufgestellt worden sind oder einer U gemal im Einzelfall

0 Anteil EE an der Warmebereitstellung oder dem Warme-/Kélteenergiebedarf
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Rechtliche Hinweise

Besichtigung

Wenn lhnen die hier angebotene Immobilie gefallt, melden Sie sich bei uns zur
Vereinbarung eines zeitnahen Besichtigungstermins.

Besichtigen Sie in aller Ruhe. Gerne beantworten wir Ihnen vor Ort alle Fragen zur
Immobilie.

Finanzierung

Gerne unterstitzen wir Sie bei Interesse an einem Immobilienkauf mit Ihrer
Immobilienfinanzierung. Gemeinsam finden wir den idealen Partner. Hierfir arbeiten
wir mit unterschiedlichen Banken am Markt zusammen.

Provision

Die Hohe unserer Erfolgs- und / oder Vermittlungsprovision ist den Eckdaten des
Objektes zu entnehmen. Sie ist nach Abschluss des notariellen Kaufvertrags zur
Zahlung fallig.

Haftungsausschluss

Unsere Angaben beruhen auf Aussagen des Verkaufers bzw. des Vermieters. Diese
Informationen haben wir nicht Uberpruft und kénnen deshalb auch keine Haftung
ubernehmen. AuRerdem gelten unsere allgemeinen Geschéaftsbedingungen.

lhr Ansprechpartner

Happe Immobilien

Jonas Happe

Mobil: 0173 65 69 205

E-Mail: mail@happe-immo.de
Website: www.happe-immo.de

Jonas Happe

Immobilienmakler IHK

Haébe

Immobilien
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