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Exposé

Maisonette in Obersulm

Renovierte 3,5-Zimmer Maisonette in Obersulm mit
Tiefgaragenstellplatz

Baujahr

Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.

1992
3,50
85,00 m2
10,00 m?
Gas
10.000 €
400 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/449137/

Objekt-Nr. OM-449137
Maisonette

Verkauf: 360.000 €

74182 Obersulm
Baden-Wiirttemberg

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand Erstbez. n. Sanier.
Etage 2. 0G
Tiefgaragenplatze 1
Stellplatze 1
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese charmante Maisonette-Wohnung mit ca. 85 m? Wohnflache befindet sich in Obersulm-
Affaltrach. Die Wohnung verfligt tiber 3,5 Zimmer, ein Badezimmer und ein separates WC. Ein
Tiefgaragenstellplatz, sowie ein Stellplatz vor dem Gebaude sind vorhanden und bieten
bequeme Parkmoglichkeiten. Zwei Balkone laden zum Verweilen im Freien ein. Die gehobene
Innenausstattung unterstreicht den ansprechenden Charakter der Immobilie. Ein
abschliefbarer Kellerraum mit ca. 10 m2 bietet zuséatzlichen Stauraum. Die Wohnung ist ab
dem 01.03.2026 verfligbar.

Ausstattung

Renovierungsarbeiten umfassen:

- Hochwertiger Fliesenfufboden in heller Holzoptik

- Badezimmer mit neuen Armaturen und Keramikeinbauten

- neue Wasserleitungen im Bad/WC

- moderne Wandfliesen in Bad/WC, edler Feinputz im WC

- komplett Anstrich

- neue Steckdosen und Liifter

- Ausfihrung der Renovierung durch professionelle Handwerksbetriebe

Fuf3boden:
Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Duschbad, Gaste-WC

Lage

Obersulm ist eine Gemeinde im Landkreis Heilbronn in Baden-Wirttemberg. Die Lage bietet
eine gute Anbindung an die umliegenden Stadte und eine angenehme Wohnatmosphare.
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf sowie Arzte und Schulen sind in der Nahe
vorhanden. Die Umgebung 14dt zu Freizeitaktivititen im Griinen ein.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 89,80 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie

Badezimmer

Badezimmer

https://www.ohne-makler.net/immobilie/449137/ Seite 4/17



Badezimmer
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Galerie

Badezimmer

Flur
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Wohn/Esszimmer

Wohn/Esszimmer
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Galerie

Balkon

Kuche
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Galerie

Kiiche
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Galerie

Schlafzimmer
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Galerie

Schlafzimmer

Kinderzimmer
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Kinderzimmer

Kinderzimmer
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Kellerraum

Wi

» Tiefgarageﬁ Stellplatz
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Galerie

Tiefgaragen Stellplatz
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Anhange

1. Energieausweis
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'ENERGIEAUSWEIS e womoetiuse

b
|, gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom* 18.11.2013
Registriernummer * BW-2017-001560233 [ ,4
Gultig bis: 27.11.2027 (oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...") A 1 Y
' Gebiude
- Gebaudetyp Mehrfamilienhaus, freistehend
- Adresse Bei der Lohmiihle 21 1+2, 74182 Obersulm
Gebdaudeteil ganzes Gebdude _
Baujahr Gebdude? 1992 s -
- Baujahr Warmeerzeuger™* 2015 E 2. !l
__Anzahl Wohnungen 18 et = e |
| Gebaudenutzfliche (Ay) 1371 m? | nach§ 18 EnEV aus der Wohnfische ermitelt i S A
' Wesentliche Energietrager fur | Erdgas H
_Heizung und Warmwasser*®
| Erneuerbare Energien Art:  keine Verwendung:  keine
" Art der Liftung/Kithlung ¥ Fensterlftung O Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung [ Anlage zur
[ U Schachtioftung O Luftungsanlage ohne Wirmeriickgewinnung Kihlung
, Anlass der Ausstellung des O Neubau O Modernisierung O Sonstiges (freiwillig)

 Energieausweises ~ | @ Vermietungiverkauf  (Anderung/Erweiterung)

i Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebiudes
i Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von

z standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als

|| Bezugsflache dient die energetische Geb&udenutzfldche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen

| Wohnfldchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Vergleiche erméglichen

i- (Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4). i

1 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt

i (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch

i sind freiwillig. |
U Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt ]
(Energieverbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt. B
{ i

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch O Eigentiimer Aussteller ‘
. & Dem Energieausweis sind zuséatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe). ]

A7 i =i

| Hinweise zur Verwendung des Energieausweises
i" Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
. Gebé&ude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht, einen

. iberschlagigen Vergleich von Gebsuden zu erméglichen.

Aussteller

Pfaff Energieberatung GmbH
Dipl.-Ing.(FH) Thomas Pfaff

P f f Pfaffstrasse 3
d 74189 Weinsberg 28.11.2017
Energieberatung Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers
1 Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendelen Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bei nicht rechizeitiger Zuteilung der

Regisiriemummer (§ 17 Absalz 4 Salz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Anlragslellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren Eingang
nachtraglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben moglich * bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation



\ENERGIEAUSWEIS i wonngensue
“ gemaB den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom* 18.11.2013

Registriernummer = BW-2017-001560233

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Berechneter Energiebedarf des Gebiudes

' Energiebedarf )
| CO,-Emissionen 3 22 kg/(m*a)

Endenergiebedarf dieses Gebiudes
89,8 kWhi/(m?=-a)

o | & || FTE
125 150 175 200 225 >250

99,8 kWhi{m?a)
Primérenergiebedarf dieses Gebiudes

J Anforderungen gemag EnF:'.'t!4 ﬂm;giehgdarfsberechnungen verwendetes Verfahren i i
| | Pimarenergiebedarf & Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10 |/
| Ist-Wert kWhi(m*a)  Anforderungswert KWh/{(m=a) O Verfahren nach DIN V 18599 ;
| Energelische Qualitét der Gebaudehglle H.- b
f Snemells e T- O Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV b
! Ist-Wert WI(m*K) Anforderungswert Wim*K)

a

Vereinfachungen nach § 9 Absalz 2 EnEV

|| Sommerlicher Warmeschutz (hei Neubau)

halten

il Endenergiebedarf dieses Gebiudes
\ [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

,oo
__tD
g
=X H
o= |
E X |
3 |
8

/‘,_. il M B B P R T A S PR
. Angaben zum EEWirmeG 5

‘f_ S U R L s . BEA
. | Vergleichswerte Endenergie

ABRIR(B | c| b |E|
0 25 5

' | Nutzung emeuerbarer Energien zur Deckung des Wirme- und
|| Kiltebedarfs auf Grund des Emneuerbare-Energien-
|| Wirmegesetzes (EEWirmeG)

1 50 7 100 125 150

e i

. ® F & S Sy i
At Deckungsanteil: $ &F & £ 1§
& O & & & :
i & & & & o I
i ¥ @ ¥ ¢ 3 Fcp G;;;: £ ¢
t ? & &5 § 5 j
] | L) & &
| ¥ 55 Qﬂ‘i‘?
. ErsatzmaBnahmen 6 & &
! Die Anforderungen des EEWirmeG werden durch die i ‘i 3
| ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWirmeG i b
i erfllit. e sl - b e
-+ O Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWErmeG verscharften B £ = |
2 All'lfonrgem%gswerle der EnEV sind eingehalten. o Erlauterungen Zum Berechnungsve rfahren
H O piein Verbindung mit § 8 EEW&rmeG um %

| Die Energieeinsparverordnung lsst fir die Berechnung des Energiebedarfs

¥ verschirften Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten. { £
i . unlerschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen

i

! Verscharfter Anforderungswert i1 ¢ fuhren kénnen, lnsbesondei’e wegen slandardisierter Randbedingungen erlauben

? . Primérenergiebedarf: 0 kWnfm*a) | || die angegebenen Werle keine Ruckschliisse auf den tatsachlichen

& | || Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische

| Verschirfter Anforderungswert i | Werte nach der ENEV pro Quadratmeter Gebaudenutzfiiche (A}, die im

Lo for di lisch alitét de 2. il ! ; : A N

L ’ééé’éiﬁé‘ﬁé’ﬁ‘é ﬁ;:e 2l ' 0 Wimt i i Allgemeinen groRer isl als die Wohnflache des Gebaudes.
! siehe FuBtnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe Fultnote 2 auf Seile 1 des Energieausweises 3 freiwillige
Angabe 4 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEv 3 nur bei Neubay

8 nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW3rmeG TEFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG I EAU SWE IS fliir Wohngebiude

gemals den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV)vom® 18.11.2013

Registriernummer 2 BW-2017-001560233 3

Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes -
(oder: "Registriemummer wurde beantragt am ...")

Energieverbrauch

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes Whi(m?
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] kWh/(m?-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar-

i Anteil i :
Energietrager 3 energie- | ENerg bk l]“aUCﬁ Warmwasser | Antell Helzung Kiima-
von bis faklor [kWh] [kWh] or

Vergleichswerte Endenergie

A+'|A|B]C|DfElFM
0 25 E0 75 100 125 150 175 20

225 »250 Die modellhafi ermittelien Vergleichswerte beziehen sich auf
o Gebdude, in denen die Warme fur Heizung und Warmwasser

durch Heizkessel im Geb#ude bereilgestellt wird.

B §;s’ §§' @\;:- S ‘553- s{%& Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
f &3 S & -4 @5‘-?; S beheizlen Gebéudes verglichen werden, ist zu beachten, dass hier
$ ~§2' {gr & o"}" cg,\‘ob" Qs-,ng“ normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer Energieverbrauch
& ‘3?‘3}“ & c?i‘.‘@ és?é‘ als bei vergleichbaren Geb4uden mit Kesselheizung zu erwarten
o £ & & 0 s
& & &

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energiesparverordnung vbrgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeler Geb&udenutzflache (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Aligemeinen gréfier ist als die Wahnflache des Gebaudes.
Der talsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Geb#udes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden
Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab. |

1 sieshe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises _ 2 siehe FuRnole 2 auf Seilé 1 des Energieausweises 3 gegebenenfalls
auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- ader Kilhlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



‘ E N E RG l EAU SWE IS flir Wohnge'ba'ude a

\ gemall den §§ 16 ff der Energ|eemsparverordnung (EnEV Yvom* 18, 11 2013

Registriernummer 2 BW-2017-001560233 { 4 :

un s sstellers |
Em pfehl gen de Au (oder: "Registriernummer wurde beantragtam ...")

. Empfehlungen zur kostengtinstigen Modernisierung
i.
|

|| Malinahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind B maéglich O nicht méglich

- Empfohlene Modernisierungsmafinahmen

i empfohlen (freiwillige Angaben)

i

. . eschtzte ||
H N Bau- oder MaBnahmenbeschn_axbung in in als | oo hate Rosten pro |
i : Anlagenteile einzelnen Schritten | |#usammenhang | Einzel-| S0 nl® | eingesparte |
i | mil gréRerer mag- lionszeit Kilowatt- |
| | | Modernisierung |nahme c stunde |
; Endenergie |
i

Dammung der unteren ;

,j 1 Kellerdecke Gebaudeabgrenzung 10-12 ¢m | o O | mittel 1

li2 Autenwand gg. AuRenluft | AuRenwandddmmung 14-16 cm | & O |mittel -

13 Fenster Fenstererneuerung 3-fach Verglasung 7] O |mittel mittel

O | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

' Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fur das Geb#ude dienen Iedlghch der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

| Genauere Angaben zu den Empfehlungen http:/fwww.zukunft-haus.info/
sind erhaltlich bellunter

- Ergénzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis  (Angaben freiwillig)

f
!
|
E
,
‘;
i

" siehe Fufinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



i

i " Angabe

Erlduterungen

Gebiudeteil - Seite 1

Bei Wohngebduden, die zu einem nicht unerheblichen Anleil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, isl die Ausslellung des

- Energieausweises gemaR dem Muster nach Anlage 6 auf den

Gebaudelell zu beschranken, der getrennt als Wohngebsude zu
behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im

.| Energieausweis durch die Angabe "Gebaudeteil" deutlich gemachl.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird darlber informiert, woflr und in welcher Art erneuerbare

i| Energien genutzt werden. Bei Neubauten enlhail Seile 2 (Angaben zum
| EEW&rmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf und

| den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch

ermiltelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. geb&udebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadalen,
definierles Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Warmegewinne usw.) berechnet. So Iss! sich die energetische Qualilt
des Gebudes unabhngig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werle keine Rickschlisse auf den

| tatséchlichen Energieverbrauch.

: Primdrenergiebedarf - Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Geb#&udes ab.

Er berlicksichligl neben der Endenergie auch die so genannte "Vorkette”
(Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils
eingeselzlen Energietrager (z.B. Heiz&l, Gas, Strom, erneuerbare
Energien elc.). Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und

|| damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die

Umwell schonende Energienutzung. Zus#lzlich k8nnen die mit dem

- Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionen des Gebaudes freiwillig
| angegeben werden.

Energetische Qualitit der Gebiudehiille - Sejte 2

' Angegeben ist der spezifische, auf die warmelberiragende

Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeveriust
(Formelzeichen in der EnEV: H;'). Er beschreibt die durchschnitlliche
energetische Qualitat aller wirmetibertragenden Umfassungsfliichen
(AuBenwande, Decken, Fensler etc.) eines Geb&udes. Ein kleiner Werl
signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBerdem stelll die
EnEV Anforderungen an den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor

. Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnele,
jahrlich benoligle Energiemenge fur Heizung, Liftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und
Slandardnutzungsbedingungen errechnel und ist ein Indikator fur die
Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anlagentechnik. Der

. Endenergiebedarf isl die Energiemenge, die dem Geb#ude unter der

Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Ber{icksichligung
der Energieverluste zugefuhrl werden muss, damit die slandardisierte
Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Laftung
sichergestelll werden kdnnen. Ein kleiner Werl signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

! siehe Fultnole 1 auf Seile 1 des Energieausweises

Angaben zum EEWSrmeG - Seite 2

'ENERGIEAUSWEIS 1 womgesiuce

gemaf den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom * 18.11.2013

h <

Nach dem EEW&rmeG mossen Neubauten in bestimmiem Umfang
erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und Kallebedarfs
nutzen. In dem Feld "Angaben zum EEWarmeG" sind die Art der
eingesetzlen erneuerbaren Energien und der prozentuale Anteil der
Pflichterfullung abzulesen. Das Feld "Ersatzmallnahmen” wird
ausgefilll, wenn die Anforderungen des EEWArmeG teilweise oder
volistdndig durch MaRnahmen zur Einsparung von Energie erfallt
werden. Die Angaben dienen gegeniber der zustandigen Behdérde als
Nachweis des Umfangs der Pflichlerfliung durch die Ersatzmanahme
und der Einhaltung der for das Geb#ude geltenden verscharften
Anforderungs;werte der EngEV.

Endenerqie\}erbrauch - Seite 3
|

Der Endenergieverbrauch wird flir das Geb&ude auf der Basis der
Abrechnungt?n von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchsdaten
des gesamlen Gebsudes und nicht der einzelnen Wohneinheiten
zugrunde gelegl. Der erfassle Energieverbrauch fiir die Heizung wird
anhand der konkreten ¢rilichen Wetterdaten und mithilfe von
Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnel. So
fihrt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten
Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der
Endenergieverbrauch gibl Hinweise auf die energetische Qualitat des
Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Werl signalisiert
einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den kOnftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mdglich; insbesondere kénnen
die Verbrauchsdalen einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie
von der Lage |[der Wohneinheiten im Gebude, von der jeweiligen
Nutzung und dem individuellen Verhalten der Bewohner abh&ngen.
Im Fall langerer Leersténde wird hierfir ein pauschaler Zuschlag
rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im
Interesse der Vergleichbarkeil wird bei dezentralen, in der Regel
elektrisch betrlebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch
Dber eine Pauschale berQcksichtigt: Gleiches gill fur den Verbrauch von
eventuell vorhandenen Anlagen zur RaumkUhlung. Ob und inwieweit die
genannlen Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der
Tabelle "Verbrauchserfassung” zu entnehmen.

Priméirenerqieverbrauch - Seite 3

Der Primarenefgieverbrauch geht aus dem fur das Geb4ude ermittellen
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Prim&renergiebedarf wird er
mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils
eingesetzlen Energietrager berlicksichligen.

Pflichtangaben fiir Inmobhilienanzeigen - Seite 2 und 3

Nach der EnEV besleht die Pflicht, in Immabilienanzeigen die in § 16a
Absalz 1 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 Anhallspunkte far grobe Vergleiche der Werte
dieses Geb&udes mit den Vergleichswerten anderer Gebsude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fir die
einzelnen Vergleichskalegorien liegen.
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