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Exposé

Wohnung in Heilbronn
Moderne 2V72-Zimmer-Wohnung mit Sommergarten

Objekt-Nr. OM-437381
Wohnung

Verkauf: 199.000 €

Ansprechpartner:
Gerald Huber

Michael-Vehe-Str.6
74078 Heilbronn
Baden-Wiirttemberg
\\; Deutschland

7

Baujahr

1984

Ubernahme sofort
Etagen 2 Zustand Erstbez. n. Sanier.
Zimmer 2,00 Schlafzimmer 1
Wohnflache 60,00 m? Badezimmer 1
Nutzflache 5,00 m? Etage 1. OG
Energietrager 01 Tiefgaragenplatze 1
Preis Garage/Stellpl. 15.000 € Heizung Zentralheizung
Hausgeld mtl. 113 €

www.ohne-makler.net/expose/437381
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Objektbeschreibung

Diese neu renovierte, ruhig und dennoch zentral gelegene 2%2-Zimmer-Wohnung im 1.
Obergeschoss ist ideal fiir alle, die modern wohnen und dabei nicht auf Atmosphéare
verzichten mochten. Frisch gestaltet, intelligent aufgeteilt und mit einem echten Highlight
ausgestattet: dem verglasten Sommergarten — Ihr privater Riickzugsort, ganzjahrig nutzbar.

Das grof3ztigige Wohnzimmer begeistert mit offenem Charakter und direktem Zugang zum
Sommergarten. Der durchdachte Grundriss schafft Raum fiir jeden Lebensstil: ein helles
Schlafzimmer, ein flexibel nutzbares Arbeitszimmer - ideal flir Home-Office —sowie ein
modernes Badezimmer mit Wanne und separater Dusche.

Helle Holzbdden in den Hauptraumen, weif3 gestaltete Wande und stilvolles Ambiente schaffen
eine Wohlftihl-Atmosphare, die sofort einladt. Der inklusive Tiefgaragenstellplatz (15.000 €
zzgl.) rundet das Paket perfekt ab.

Die Wohnung eignet sich sowohl fiir Eigennutzer, als auch fiir Kapitalanleger.

Mit einer erzielbaren Kaltmiete von min. 910 € ist eine Mietrendite von min 5% mdglich.

Ausstattung

Fugboden:
Laminat, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Duschbad

Sonstiges

Geeignet sowohl fur Eigennutzer als auch fiur Kapitalanleger (Rendite >5% maoglich) geeignet

Lage

Heilbronn-Biberach verbindet das Beste aus zwei Welten: die Ruhe eines gewachsenen, griinen
Wohnviertels mit der Nahe zu allen urbanen Annehmlichkeiten der Grof3stadt Heilbronn. Eine
Bushaltestelle befindet sich direkt vor der Haustiire. Die Wohnung ist daher ideal fir
Berufstatige positioniert, die nach Feierabend Abstand vom Trubel suchen, ohne auf schnelle
Erreichbarkeit zu verzichten.

Heilbronn Innenstadt (ca. 8 km) mit Restaurants, Shopping und Kulturangeboten ist bequem
erreichbar. Superméarkte, Backer und weitere Nahversorger befinden sich in unmittelbarer
Néahe. Fur Naturliebhaber und Outdoor-Fans bieten die umliegenden Weinberge und
Wanderwege erholsame Freizeitoptionen direkt vor der Hausttir. Perfekte Voraussetzungen, um
nach einem produktiven Tag abzuschalten.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 88,00 KkWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie

Wohn/Esszimmer
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Sommergarten

Wohnzimmer
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Galerie
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Galerie

Arbeitszimmer/Ankleidezimmer

Schlafzimmer
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Galerie
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Grundrisse
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OBJEKTDATEN

Elgentumswohnung

Michael-Vehe-StraBe &
74078 Hellbronn

SACHVERSTANDIGER

Martin Dierksen
Am Markt 4
19386 Llbz

PLANINFORMATIONEN

Grundage:  Vororiaumal LIDAR Scan

Goschoss/
fngont . 1-Oborgeschoss

Fomat  DINA4 Mafistab:  1:100

arstoltam: 07.012026

BESTATIGUNG

HAFTUNGSAUSSCHLUSS

Dia Pigne warden i Ratmen eiies Vor-Ort-Aufmalies
it praziser LIDAR-Techrikerstalt. Zur Ermittung der
"Malta wurde die Meifiode der Iniesren Iterpaistion
‘ngewand, um eing exakis und Zuveritssige Damstelking
or bauiichen Gegabenheiten 2u gewdrisisien.
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Anhange

1. Energieausweis
2. Exposé
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Energieausweis fiir Wohngebaude FI i Minmnol

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 21.11.2013 Alles, was zé&hit.

Dieser Energieausweis wurde erstellt fiir das Geb&ude |B FPLUUMmE I'n®

Michael-Vehe-Str. 6
74078 Heilbronn-Biberach

Dieser Ausweis ist giiltig bis zum 03.10.2028 Registriernummer: BW-2018-002248806
Gebéiude

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus

Gebéaudeteil

Baujahr Geb&ude / Warmeerzeuger' 1985 / 1985 (zuletzt verandert 2003)

Anzahl Wohnungen 7

Geb&dudenutzflache (A,) 702,84 m? D nach § 19 EnEV aus der Wohnfl&che ermittelt
Wesentliche Energietrager fir f

Heizung und Warmwasser Heizél

Erneuerbare Energien Art:Keine Verwendung:Keine

Art der Luftung/Kihlung Frei (nattrliche) Luftung (wie Fensterliiftung)

Anlass der Ausstellung Sonstiges

'bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Geb&dudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
zugsflache dient die energetische Geb&udenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen tiberschlagige Vergleiche ermégli-
chen (Erlauterungen siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

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

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energiever-
brauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch Eigentiimer [J Aussteller
O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das ge-
samte Wohngeb&ude oder den oben bezeichneten Gebadudeteil. Der Energieausweis ist lediglich daflir gedacht,
einen Uiberschlagigen Vergleich von Geb&uden zu erméglichen.

Aussteller

Minol Messtechnik /y Zr /%_
W. Lehmann GmbH & Co. KG

Nikolaus-Otto-Stralke 25 03.10.2018 Oliver Ko, Dipl.-Ing. der Versorgungstechnik (FH)

LG-Nr. 105.685-2 Michael-Vehe-Str. 6, 74078 Heilbronn-Biberach

70771 Leinfelden-Echterdingen Datum Unterschrift des Ausstellers
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Energieausweis fiir Wohngebaude FiMinmol

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 21.11.2013 Alles, was zéhlt.




Energieausweis fir Wohngebaude
gemall den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV] vom 21.11.2013

I i Minmnol

Alles, was zdhlt.

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauchskennwert des Gebaudes

88 kWh/(m?-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

Registriernummer: BW-2018-002248806

Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes
96 kWh/(m?-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebédudes
(Pflichtangabe in Immobilienanzeigen)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Abrechnungszeitraum Energietriger Primér-
energie-
faktor
von bis
01.07.14 30.06.15 Heizdl in Liter 1,1
01.07.15 30.06.16 Heizél in Liter 1.1
01.07.16 30.06.17 Heizdl in Liter 1,1
01.07.14 30.06.17 Leerstandszuschlag 151
01.07.14 30.06.17 Warmwasserpauschale 1.1
01.07.14 30.06.17 Kuhlpauschale 1.8

Vergleichswerte Endenergie’
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Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische
Werte pro Quadratmeter Gebdudenutzfidche (A) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnfldche des
Gebaudes. Der tatsichliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines GebZudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und

sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

LG-NR. 105.685-2 Michael-Vehe-Str. 6, 74078 Heilbronn-Biberach

88 kWh/(m= a)
Energiever- Antelil Antell Klima-
brauch Warmwasser Heizung faktor
(kWh) (kWh) (kWh)

74970 15240 59730 1,16
68360 16830 51530 1,18
20450 9686 10764 1,12

0 0 0 0

0 0 0 0

0 0 0 0

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Geb&ude, in denen die Wéarme fiir Heizung und Warm-
wasser durch Heizkessel im Geb&ude bereitgestellt wird.

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

YEFH - Einfamilienhduser, MFH - Mehrfamilienh&user

Seite 3




Energieausweis fiir Wohngebaude FIiMinol

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 21.11.2013 Alles, was zéhit.

Empfehlungen des Ausstellers

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung Registriernummer: BW-2018-002248806
MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind méglich O nicht méglich

Empfohlene ModernisierungsmaRnahmen

Nr. Bau-oder MaRnahmenbeschreibung in aniihia (freiwilige Angaben)
Anlagenteile einzelnen Schritten
geschatzte
in Zusammenhang als Einzel- geschiitzte Kosten pro
mit gréBerer s : eingesparie
Modemisierung malnahma Amorisalionszeit Kilowattstunde
Endenergie

1 Heizanlage D I:I

2 Dach Priifen Sie, ob eine Dd&mmung des Dachs
Potenziale zur Energieeinsparung schafft.

3 Aullenwande Priifen Sie, ob eine zusétzliche Dammung
der Fassaden Energieverluste vermindert. D
4 Fenster Priifen Sie, ob die energetische Qualitat
der Fenster des Geb&udes ausreichend ist. D
5 Unterer Priifen Sie, ob eine Dd&mmung des
Geb&udeabschluss unteren Gebaudeabschlusses sinnvoll ist. D

[:| Weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Genauere Angaben zu den Empfehlungen
sind erhéltlich bei /unter: http://www.bbsr-energieeinsparung.de

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fir das Geb&dude dienen lediglich der Infomation.

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

Ergédnzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

Die Berechnung der Kennwerte und insbesondere die Empfehlung von Modernisierungsmafinahmen in diesem Energieausweis erfolgt ohne
Durchfiihrung eines Vororttermins durch den Aussteller und ausschlieRlich aufgrund der vom Kunden zur Verfiigung gestellten Angaben zum
Objekt und zum Energieverbrauch. Daten zum Energiebedarf und der Geb&udesubstanz liegen dem Aussteller nicht vor und wurden nicht
gepriift. Fur die Feststellung von Umfang und Wirtschaftlichkeit konkreter ModernisierungsmaRnahmen empfehlen wir einen Vororttermin mit
einem ortsanséassigen Energieberater.

LG-NR. 105.685-2 Michael-Vehe-Str. 6, 74078 Heilbronn-Biberach Seite 4




Energieausweis fiir Wohngebaude
gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverardnung (EnEV]) vom 21.11.2013

Erlauterungen

Angabe Gebéudeteil - Seite 1 Bei Wohngeb&duden, die zu einem nicht unerheb-
lichen Anteil zu anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemaR dem Muster nach Anlage 6 auf den Gebaudeteil

zu beschranken, der getrennt als Wohngeb#ude zu behandeln ist (siehe im Ein-
zelnen §22 EnEV). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe ,Geb&udeteil*
deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1 Hier wird dar{iber informiert, wofiir und in
welcher Art erneuerbare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2
(Angaben zum EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energlebedarf— Selte 2 Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primar-
energiebedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden
rechnerisch ermittelt. 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 Warmegewinne
usw.) berechnet. So I@sst sich die energetische Qualitat des Gebdudes unabhan-
gig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen
der standardisierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Riickschlisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf - Seite 2 Der Primérenergiebedarf bildet die Ener-
gieeffizienz des Geb&udes ab. Er bericksichtigt neben der Endenergie auch

die sogenannte ,Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung)

der jewells eingesetzten Energietrager (z.B. Heizél, 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. Zusétzlich kénnen die mit dem Energiebedarf verbundenen CO,-
Emissionen des Geb&udes freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitdt der Geb&udehillle - Selte 2 Angegeben ist der
spezifische, auf die wirmelbertragende Umfassungsfldche bezogene Trans-
missionswarmeverlust (Formelzeichen in der EREV: H,"). Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warmeilbertragenden Umfassungs-
fidchen (AuBenwéande, Decken, Fenster etc.) eines Gebdudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz, AuBerdem stellt die EnEV
Anforderungen an den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebdudes.

Endenergiebedarf - Seite 2 Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen
Regeln berechnete, jahrlich bendtigte Energiemenge fiir Heizung, Liiftung

und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnut-
zungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fiir die Energieeffizienz eines
Gebaudes und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energie-
menge, die dem Geb&ude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zugeflihrt werden muss, damit
die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige
Loftung sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen
Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

FiMinmnol

Alles, was zahlt.

Angaben zum EEW&rmeG - Seite 2 Nach dem EEW&armeG missen Neubauten
in bestimmtem Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEW&rmeG" sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien und der prozentuale Anteil der Pflicht-
erfillung abzulesen. Das Feld ,Ersatzmalfnahmen” wird ausgefillt, wenn die
Anforderungen des EEW&rmeG teilweise oder vollstandig durch Maltnahmen
zur Einsparung von Energie erfllit werden. Die Angaben dienen gegeniber der
zustandigen Behorde als Nachweis des Umfangs der Pflichterfillung durch die
Ersatzmafnahme und der Einhaltung der fiir das Gebdude geltenden verscharf-
ten Anforderungswerte der EnEV.

Endenergleverbrauch — Seite 3 Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude
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 Geb&udes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrundegelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten &rtlichen Wetterdaten und
mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet.
So fahrt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter
nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Geb&udes. Der Endenergieverbrauch
gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Geb&udes und seiner Heizungs-
anlage. Ein kieiner Wert signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Rackschluss
auf den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere
kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie
von der Lage der Wohneinheiten im Gebaude, von der jeweiligen Nutzung und
dem individuelien Verhalten der Bewohner abh&ngen. Im Fall l&angerer Leerstidnde
wird hierfdr ein pauschaler Zuschlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchs-
erfassung einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in
der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch
Ober eine Pauschale berdcksichligt: Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell
vorhandenen Anlagen zur Raumkihlung. Ob und in wie weit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauchserfas-
sung” zu entnehmen.

Prim&renergleverbrauch — Seite 3 Der Primédrenergieverbrauch geht aus dem
fir das Geb&ude ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der
jeweils eingesetzten Energietrager berilicksichtigen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3 Nach der EnEV
besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 16a Absatz 1 genannten Anga-
ben zu machen. Die dafar erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu
entnehmen, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Verglelchswerte — Seite 2 und 3 Die Vergleichswerte auf Endenergieebene
sind modellhaft ermittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fir grobe Ver-
gleiche der Werte dieses Geb&udes mit den Vergleichswerten anderer Geb&aude
sein. Es sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fiir die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.

Aggregierte Darstellung der Berechnung des Energieverbrauchskennwerts auf Seite 3

Berechnung Gebdudenutzfiiche

Jahr Tage Gebédude- Faktor (*1) Gebéude-
wohnfiache nutzfiiche
1. 365 585,70 X 1,20 = 702,84
2. 366 585,70 x 1,20 = 702,84
3. 365 585,70 X 1,20 = 702,84
Berechnung Kennwert Warmwasser
Jahr Warmwasser- Warmwas- Faktor fir WW- Anteil Warm- Kennwert fiir
menge inm? serTemp. Berechnung (*2) wasser (kWh) Warmwasser in
in°C 23) kWh (m?-a) (zeit-
bereinigt) (*4)
1. 15240 22
2. 16830 24
3. 86,10 55 25 9686 14
] 20
Leerstandszuschlag filr Warmwasser
WW-Verbrauch tiber Leer- Zuschlagin  Zuschiag fir Warmwasser (zeit-
den Gesamtzeitraum in  standsfak- kWh (*10)  bereinigt) in kWh/ (m*-a) (*11)
kWh (*8) tor (*8)
41756 0,000 0 0

1. 1,2 beimehrals 2 Wohnungen — 1,2 bei bis zu 2 Wohnungen ohne beheizten Keller— 1,35
bei bis zu 2 Wohnungen mit beheiztem Keller

2. generell 2,5

3. Berechnung: Faktor (*2) x Warmwassermenge x (Warmwassertemperatur— 10) entspre-
chend § 9 Heizkostenverordnung oder Q= 20kWh/m?,,, *A.,

4. Berechnung: (Anteil Warmwasser: Tage Abrechnungszeitraum * 365) : Geb&udenutzfiache.

Wenn Warmwasser nichtin Brennstoffmenge enthalten pauschal 20 kWh/(m?a).

Berechnung: Brennstoffimenge (kWh)— Anteil Warmwasser (kWh)

Klimafaktor des Abrechnt i 1s im Vergleich zum langjéhrigen Mittel

Berechnung: Energieverbrauch fir Heizung : Geb&udenutzfiiche x Klimafaktor

Summe des Energieverbrauchs fiir W

Ermittiung des Leerstandfaktors in Anlehnung zur ,Bekanntmachung der Regeln zur Daten-

aufnahme und Datenverwendung im Wohngeb&udebestand”

10. Emmittlung des Leerstandszuschlags fiir den Energieverbrauchsantsil fir Warmwasser:

©@ENo®;

LG-NR. 105.685-2 Michael-Vehe-Str. 6, 74078 Heilbronn-Biberach

Berechnung Brennstofimenge kWh

Brennstoffmenge Heizwert Brennstoffmenge
(kWh)
7497,000 x 10,00 = 74970
6836,000 x 10,00 = 68360
2045,000 x 10,00 = 20450
B h g K t Helzung Kilhlung
Energieverbrauch Klimafaktor Kennwert fir m?gek. Kenn-
for Heizung in (*6) Heizung in kWh Gebau- wert
kWh (*5) (m?-a) (klimabe- denutz- Kihlung
reinigt) (*7) fliche  (16)
59730 1,16 29 0 0
51530 1,18 87 0 (1]
10764 1,12 17 1] 0
] 115 @ 68 ] 0
L tand hlag fiir Helzung Gesamt
Energieverbrauch  Leer- Zuschlag in Zuschlag fir Heizung Energiekennwert

fir Heizung Ober  stands- kWh (*13) (zeit-, klimabereinigt) in (zeit-, klima-, leer-

die Gesamtzeitin  faktor kWh)/ (m?-a) (*14) standsbereinigt) in
kWh (*12) (*9) KWh/ (m?:a) (*15)
122024 0,000 0 0 88

Leerstandsfaktor * Energieverbrauchsanteil fir Warmwasser bei |l&ngerem Leerstand

11. Emittlung des Energiekennwertzuschlags filr den Warmwasseranteil: (Warmwasserzu-
schlag (*10) * 12 Monate) : (Gebaudenutzfidche * Bezugszeitraum) / hier: 36 Monate

12. Summe des Energieverbrauchs fiir Heizung

13. Emmittlung des Leerstandszuschlags fir den Energieverbrauchsanteil fir Heizung: Leer-
standsfaktor * Energieverbrauchsanteil fir Heizung bei l&ngerem Leerstand

14. Ermittiung des Energiekennwertzuschlags fir den Heizungsanteil: (Heizungszuschlag (*13)
* Klimafaktor (Durchschnitt) * 12 Monate) : (Gebdudenutzfidche * Bezugszeitraum) /hier: 36
Monate

15. Emmittiung des Energiekennwertes: Kennwert Heizung (Durchschnitt) + Kennwert Warm-
wasser (Durchschnitt) + Kennwertzuschlag Heizung + Kennwertzuschlag Warmwasser +
Kennwertzuschlag Kohiung

16. m? gekiihite Geb&udenutzfidche / Gebdudenutzfiéche x pauschal 6 kWh/(m?a)
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Exposé | Michael-Vehe-Str. 6 | 74078 Heilbronn-Biberach

E X P O S E

lhr Wohlfuhl-Start in Heilbronn

Moderne 2%2-Zimmer-Wohnung mit Sommergarten & TG-Stellplatz

% 60 m? Wohnflache | ? Heilbronn-Biberach | ® 199.000€ zzgl. TG | ¢ Energieklasse C
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Exposé | Michael-Vehe-Str. 6 | 74078 Heilbronn-Biberach

] Objektdaten auf einen Blick

Objekttyp Eigentumswohnung

Lage Michael-Vehe-Str. 6, 74078 Heilbronn-Biberach
Wohnflache ca. 60 m?

Zimmer 2% Zimmer

Etage 1. Obergeschoss

Baujahr 1984

Heizung Ol-Zentralheizung

Energieausweis

Verbrauchsausweis | Klasse C | 88 kWh/(m?-a)

Kaufpreis 199.000 € (Wohnung)
TG-Stellplatz 15.000 € (optional zuzuglich)
Provision Provisionsfrei

Hausgeld (mtl.)

113,00 €

% Willkommen zuhause - Ihr perfekter Start

Diese ruhig und dennoch zentral gelegene 2V2-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss ist ideal fur
alle, die modern wohnen und dabei nicht auf Atmosphare verzichten mdéchten. Frisch gestaltet,
intelligent aufgeteilt und mit einem echten Highlight ausgestattet: dem verglasten Sommergarten —
Ihr privater Ruckzugsort, ganzjahrig nutzbar.

Das grof3ziigige Wohnzimmer begeistert mit offenem Charakter und direktem Zugang zum
Sommergarten. Der durchdachte Grundriss schafft Raum fiir jeden Lebensstil: ein helles
Schlafzimmer, ein flexibel nutzbares Arbeitszimmer — ideal fir Home-Office —sowie ein modernes
Badezimmer mit Wanne und separater Dusche.

Helle Holzbdden in den Hauptraumen, weil} gestaltete Wande und stilvolles Ambiente schaffen eine
Wohlfuihl-Atmosphare, die sofort einladt. Der inklusive Tiefgaragenstellplatz (15.000 € zzgl.) rundet
das Paket perfekt ab.
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i Eindriicke — Wohnen & Schlafen
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Exposé | Michael-Vehe-Str. 6 | 74078 Heilbronn-Biberach

@ Eindricke — Kiiche, Bad & Sommergarten

=
=
=]
—_—
=
—_—
=
=
=
=
—
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Exposé | Michael-Vehe-Str. 6 | 74078 Heilbronn-Biberach

? Lage & Umgebung — Mitten im Leben

Heilbronn-Biberach verbindet das Beste aus zwei Welten: die Ruhe eines gewachsenen, grinen
Wohnviertels mit der Nahe zu allen urbanen Annehmlichkeiten der Grof3stadt Heilbronn. Eine
Bushaltestelle befindet sich direkt vor der Hausttire. Die Wohnung ist daher ideal fur Berufstatige
positioniert, die nach Feierabend Abstand vom Trubel suchen, ohne auf schnelle Erreichbarkeit zu
verzichten.

Heilbronn Innenstadt (ca. 8 km) mit Restaurants, Shopping und Kulturangeboten ist bequem
erreichbar. Supermarkte, Backer und weitere Nahversorger befinden sich in unmittelbarer Nahe. Fur
Naturliebhaber und Outdoor-Fans bieten die umliegenden Weinberge und Wanderwege erholsame
Freizeitoptionen direkt vor der Haustur. Perfekte Voraussetzungen, um nach einem produktiven Tag
abzuschalten.

Ausstattungs-Highlights

Verglasten Sommergarten Bad mit Wanne & Dusche
Ankleide / Home-Office-Zimmer Tiefgaragenstellplatz (optional)
Helle Holzbéden (Wohn- & Schilafbereich) 1. Obergeschoss, ruhige Lage
Zentralheizung (Ol), Energieklasse C Sofort bezugsfertig

7 Wohneinheiten im gepflegten MFH
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Exposé | Michael-Vehe-Str. 6 | 74078 Heilbronn-Biberach

. Grundriss — 1. Obergeschoss

IEGENOE| 1) i 777777 e e meraa
Eingang
v
il
? Bad
'WoFl:5,89 m?*
£ 2
Wi ie Wohnen “
= N WoF1:25,75 m?
E 2 Kochen o!
4 |2 p— Py
Sommergarten
Schlafen BF:9.48 m? 4
g WoFL 17,19 m? WoF:4,74 m? R
1.8 L 269 20, 3.18°
H 2
Wohnzimmer ca. 25,75 m
H 2
Schlafzimmer ca. 17,19 m
.. )
Kiiche ca. 534 m

Bad ca. 5,89 m?
Flur ca. 1,21 m?
Sommergarten (Wohnflache 50%) ca. 4,74 m? (BF: 9,48 m?)

Wohnflache gesamt ca. 60,12 m?
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Exposé | Michael-Vehe-Str. 6 | 74078 Heilbronn-Biberach
. Interesse geweckt? Melden Sie sich bei mir!

Diese attraktive Eigentumswohnung Uberzeugt mit ihrem durchdachten Grundriss, der hochwertigen
Ausstattung und ihrer ruhigen, aber gut angebundenen Lage in Heilbronn-Biberach. Fir Berufstatige
und Paare, die ihren eigenen Rickzugsort suchen, ist diese Wohnung eine echte Empfehlung.

Melde Sie sich noch heute fur einen persoénlichen Besichtigungstermin!

Ihr Ansprechpartner
Gerald Huber

* g.huber.immobilien@gmail.com
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