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Exposé

Dachgeschosswohnung in Freiberg am Neckar

Individuelle Dachgeschoss Maisonette-Wohnung incl. TG-

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Hausgeld mtl.

2,50
63,50 m?
75,00 m?
Ol

331 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/454259/

Stellplatz u. Kellerraum - provisionsfrei

Objekt-Nr. OM-454259
Dachgeschosswohnung

Verkauf: 269.000 €

Wilhelmstr. 11
71691 Freiberg am Neckar
Baden-Wiirttemberg

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand gepilegt
Schlafzimmer 1
Badezimmer 1
Etage 3. OG
Tiefgaragenplatze 1
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Die Wohnung liegt in guter, ruhiger und dennoch zentrumsnaher Wohnlage von der Strafie
abgewandt im Dachgeschoss I und II bzw. Etage 3 und 4 in einem gepflegten
Mehrfamilienhaus mit 10 Wohnungen und Tiefgarage.

Auf 75 m2 Nutzflache verteilen sich 63,5 m2 Wohnflache auf zwei Wohnebenen verbunden mit
einer Wendeltreppe.

Die untere Wohnebene bietet ein grof3ziigiges helles Wohnzimmer mit Erker und schénem
Ausblick sowie Kaminofen mit Fenster, eine Einbauktiche, ein Bad mit Eckbadewanne und
eine Gaste-Toilette.

In der oberen Wohnebene befinden sich ein Studio mit grofem Dachflachenfenster und
Panorama-Fernsicht, ein kleines Schlafzimmer, eine weitere separate Toilette und eine
spezielle Dach-Loggia (2,66 x 2,25 m) in stidwestlicher Ausrichtung.

Zur Wohnung gehoren ein gut platzierter Kfz-Stellplatz in der Tiefgarage sowie ein direkt
angrenzender massiver Kellerraum (3,38 m x 1,65 m) mit Brandschutztiir. Der Kellerraum
und der Kfz-Stellplatz sind im Grundbuch dem Sondereigentum und dem Miteigentumsanteil
der Wohnung fest zugeordnet. Daraus ergibt sich fiir den Gesamtkaufpreis tiber 269.000 EUR
folgende Aufteilung:

- Wohnung: 239.000 EUR (3.764 EUR/m?2, mit Kellerraum: 245.000 EUR 3.858 EUR/m?)

- Kellerraum: 6.000 EUR

- Stellplatz: 24.000 EUR

Im Kaufpreis enthalten sind die Einbaukitiche, die Multi-Split-Klima-Anlage und die
Moblierung im Studio, die als Zubehér ausgewiesen werden kénnen. Auf Wunsch kann die
weitere Moblierung sehr giunstig gfs. auch kostenfrei ibernommen werden.

Fur das Gebaude ist ein Hausmeisterservice mit Winterdienst vorhanden.

Der Endenergieverbrauch fiir das Gebaude betragt 115 kWh (m? a) mit der
Energieeffizienzklasse D

aufgrund Energieverbrauchsausweis vom 29.04.2021 — Wesentlicher Energietrager: Ol

Im Jahr 2022 wurde die Heizungsanlage der Zentralheizung im Rahmen eines
Sanierungsfahrplans durch eine moderne und effektive Bio-Ol-Heizungsanlage ersetzt, was im
Energieverbrauchsausweis nicht berticksichtigt ist. Die neue Heizungsanlage weist die
Energieeffizienzklasse A aus. Die Ol-Tank-Anlage wurde ebenfalls im Jahr 2022 saniert.

Alle relevanten WEG-Unterlagen kénnen bei Besichtigung eingesehen oder auf Anforderung
zur Verfliigung gestellt werden.

Ausstattung
- wohnliche Holzdecken im Wohnzimmer DG I sowie im Studio und im Schlafzimmer DG II
- Marmorfliesen im Eingangsbereich und Durchgang zur Kiiche im Wohnzimmer

- Einbauktiche 2019 vollstandig erneuert (Fufboden Vinyl und Anschlussmoglichkeit fiir
Waschmaschine oder Geschirrsptiler)

- Bad mit Boden-/Wandfliesen bis zur Decke, Heizkérper (Handtuchhalter) und Abzug
- Gaste-Toilette DG I mit Boden-/Wandfliesen halbhoch und Abzug
- Kaminofen 2020 modernisiert (Austausch mit effektivem Heizeinsatz)

- Einbau Multi-Split-Klima-Anlage 2022 im Studio und im Schlafzimmer DG II

https://www.ohne-makler.net/immobilie/454259/ Seite 2/14



(AuBengerit unterhalb der 2/3-Uberdachung der Loggia)

- Weitere separate Toilette DG II mit Boden-/Wandfliesen halbhoch, Dachflachenfenster und
Heizkorper

- alle Dachflachenfenster mit Innen-Jalousien bzw. im Schlafzimmer mit Innen-Rollo
- Dachflachenfenster im Studio und im Schlafzimmer zuséatzlich mit Auf3en-Rolladen

- alle Dachflachenfenster sind in gutem Zustand und wurden regelmaflig gewartet, zuletzt
2024

- Eine Genehmigung fiir den Einbau einer Stecker-Solaranlage mit 2 Panels und insg. max.
900 Watt auf dem Dach tiber der Loggia wurde von der Eigentiimergemeinschaft erteilt.

Fugiboden:
Teppichboden, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Keller, Dachterrasse, Vollbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

Die Wohnung befindet sich im nérdlichen Einzugsgebiet von Stuttgart und ist ideal fir
Berufspendler geeignet (ca. 10 Min zu Fuf3 zur S-Bahn-Station oder Bus sowie ca. 7 Min. mit
dem Auto zur Autobahn A 81 nach Stuttgart oder Heilbronn). Die zentrumsnahe Wohnlage
bietet viele Einkaufsmoglichkeiten, Apotheken und Arzte in nachster Nahe an. Einen Bioladen,
eine Backerei und eine Apotheke erreichen Sie zu Fuf in ca. 3 Minuten, ALDI, Edeka und der
Marktplatz mit Wochenmarkt sowie weitere Einkaufsméglichkeiten erreichen sie alle zu Fuf in
ca. 10 Minuten, REWE und weitere Supermérkte erreichen Sie mit dem Auto in ca. 5 Min.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 115,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Strafienansicht Gebaude
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Wohnzimmer DG I
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Galerie

Ausblick Wohnzimmer

Bad DG 1

/

Bad DG I
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Einbauktiche DG I

Einbauktiche DG I
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Einbauktiche DG I

Studio/Schlafzimmer DG II
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Galerie

S

Studio DG II
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Galerie

Dach-Loggia DG II
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Grundrisse
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Grundriss untere Wohnebene
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Grundriss obere Wohnebene
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Grundrisse
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Anhidnge

1. Expose vollstandig
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Standort:

Gebaude:

Wohnung:

Aufteilung:

EXPOSE
Individuelle 2 'z - Zimmer-Dachgeschoss-Maisonette-Wohnung

WilhelmstraRe 11 - 71691 Freiberg am Neckar (Heutingsheim)

Gute, ruhige und dennoch zentrumsnahe Wohnlage mit vielen Einkaufsmdglichkeiten in
nachster Nahe, ideal fur Berufspendler (ca. 10 Min zu Fufd zur S-Bahn-Station oder Bus sowie
ca. 7 Min. mit dem Auto zur Autobahn A 81 nach Stuttgart oder Heilbronn)

- Gepflegtes Mehrfamilienhaus in Massivbauweise, Baujahr 1987 mit insg. 10 Wohnungen
und Tiefgarage, GrundstiicksgroRe: 619 m? Bodenrichtwert: 550 EUR/m? (Stand: 2025)
- Hausmeisterservice mit Winterdienst

- Die Wohnung Nr.10 liegt von der Stralle abgewandt im hinteren Teil des Gebaudes im
Dachgeschoss | und Il bzw. Etage 3 und 4

- Nutzflache: 75 m?, Wohnflache nach WoFIV: 63,5 m? (mit Wendeltreppe 65,2 m?)

- Die Wohnung ist in sehr gepflegtem Zustand mit guter Ausstattung und wohnlichen Holzdecken

- Grundstlicks-Miteigentumsanteil: 78/1.000stel fir Wohnung, Kellerraum und Kfz-TG-Stellplatz

- Massiver Kellerraum direkt am Kfz-TG-Stellplatz mit Brandschutztir und KESO-Sicherheits-Schloss

- Das aktuelle Hausgeld fur die Wohnung betragt: 331,46 EUR (incl. Rucklage Uber 12 EUR/m?)

- Die Wohnung ist eigengenutzt und wird frei nach Vereinbarung.

Der Kaufpreis betragt: 269.000 EUR Provisionsfrei
Wohnung mit Kellerraum: 245.000 EUR (3.858 EUR/m?, hiervon Kellerraum 6.000 EUR)
TG-Stellplatz: 24.000 EUR

269.000 EUR (4.236 EUR/m?)

Im Kaufpreis enthalten sind die Einbaukiche, die Multi-Split-Klima-Anlage und die Méblierung im Studio, die als
Zubehdr ausgewiesen werden kdnnen. Auf Wunsch kann die weitere Moblierung sehr glinstig gfs. auch kostenfrei
Ubernommen werden.



Ubersicht der zwei Wohnebenen der Whg. Nr.10:

Wohnebene DG I:

Wohnebene DG II:

- GrofRziigiges helles Wohnzimmer mit Erker und schénem Ausblick in einen grofieren
Innenhof mit Gartenanlagen und 6&ffentlichem Weg, zwei Heizkérper

- Einbauklche (2019 vollstandig erneuert einschl. zertifizierter PVC-Bodenplattenbelag und
Anschlussmoglichkeit fir Waschmaschine oder Geschirrspiiler)

- Kaminofen mit Fenster (2020 modernisiert mit effektivem Heizeinsatz Spartherm)

- Bad mit Eckbadewanne und Boden-/Wandfliesen deckenhoch mit
Heizkorper (Handtuchhalter) und Abzug

- Gaste-Toilette mit Boden-/Wandfliesen halbhoch und Abzug

- Flur und Durchgang zur Kiiche mit Marmorbodenfliesen (30x30 cm Bianco Carrara)

- Wohnungstur ausgestattet mit KESO-Sicherheits-Schloss (Profil-Knaufzylinder 30/35 mm)

- Wendeltreppe zum DG Il in das Studio, Méblierung kann zusatzlich lbernommen werden

2022 wurde in der oberen Wohnebene eine Multi-Split-Klima-Anlage eingebaut, die auch als
zusétzliche Heizung genutzt werden kann, hier die weitere Ubersicht:
- Studio mit groRem Dachflachenfenster, AuRen-Rolladen und Innen-Jalousie, Heizkorper,
Panorama-Ausblick mit Fernsicht, Wandgerat Klima-Anlage (Méblierung Teil des Zubehors)
- Kleines Schlafzimmer mit Dachflachenfenster, AuRen-Rolladen und Innen-Rollo, Heizkorper,
Truhengerat Klima-Anlage

- Weitere separate Toilette mit Boden-/Wandfliesen halbhoch, kleines Dachflachenfenster mit
Innen-Jalousie, Heizkérper

- Loggia (ca. 6 m?) zentral in Dachmitte des Gebaudes (2/3-Uberdachung) mit Waschbeton-
Bodenplatten und Terrassenrost 40x40 cm als Uberlaufgitter direkt tiber Ablaufrohr,

- Loggia-Glastur mit Auflen-Rolladen und Innen-Jalousie, Auflengerat Klima-Anlage unterhalb
der Loggia-Bedachung

- Eine Genehmigung fiir den Einbau einer Stecker-Solaranlage mit 2 Panels und insg. max.
900 Watt auf dem Dach uber der Loggia wurde von der Eigentimergemeinschaft erteilt.

Der Endenergieverbrauch fiir das Gebaude betragt 115 kWh (m? a) mit der Energieeffizienzklasse D aufgrund
Energieverbrauchsausweis vom 29.04.2021 — Wesentlicher Energietrager: Ol

Im Jahr 2022 wurde die Heizungsanlage der Zentralheizung im Rahmen eines Sanierungsfahrplans durch eine
moderne und effektive Bio-Ol-Heizungsanlage von Buderus ersetzt, was somit im Energieverbrauchsausweis nicht
beriicksichtigt ist. Die neue Heizungsanlage weist die Energieeffizienzklasse A aus. Die Ol-Tank-Anlage wurde
ebenfalls im Jahr 2022 saniert.

Inhaltsiibersicht:

Seite 3:

Seite 4:

Seite 5:

Seite 6-8:

Seite 9:

Seite 10-11:

Seite 12:

Seite 13:

Seite 14:

Seite 15-22:

Grundrisse der Wohnung Nr. 10 im DG | und Il

Fotos Gebaude, Luftbild, TG-Stellplatz mit Kellerraum und Hauseingang/Wohnungstir
Fotos Gebaude mit Wohnung Nr. 10 im DG | und Il bzw. Etage 3 und 4

Fotos Wohnzimmer, Flur, Bad und Einbaukiiche im DG |

Fotos Ausblick aus Wohnzimmer

Fotos Studio, Blick zum Schlafzimmer und Loggia im DG I

Fotos Panorama-Ausblicke mit Fernsicht aus Studio

Fotos WC im DG Il und Gaste-WC im DG |

Fotos Heizungsraum und Gemeinschaftswaschkiiche

Grundrisszeichnungen sowie Auszug Energieverbrauchsausweis



Die untere Wohnebene im DG I:
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Die obere Wohnebene im DG II:
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Straltenansicht Gebaude (Eck-Grundstiick): Luftbild:

TG-Zufahrt:

Kellerraum: Zugang zur Haustir Uber o6ffentlichen Weg
(Moblierung kann zusatzlich Blick auf Erkerfenster Wohnzimmer im DG | Blick auf die Haustur
Ubernommen werden) und Dachfenster Schlafzimmer im DG Il und die Wohnungstur
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Blick vom Innenhof auf das Wohnzimmer Blick auf Dachflachenfenster Wohnzimmer
mit Erker im DG I: und Kiiche im DG | sowie Studio im DG II:

Nahsicht:




Das Wohnzimmer:
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Flur und Tir zur Gaste-Toilette Durchgang zur Kiiche (Schiebetiir)
(links im Flur die Wohnungstire): (links die Tur zum Bad)

Das Bad:




Die Einbaukiiche:

Anschlussmaglichkeit fiir Waschmaschine oder Geschirrspliler




Ausblick vom Wohnzimmer in den Innenhof:
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Wendeltreppe zum Studio im DG II mit Blick zum kleinen Schlafzimmer (TUr ist weit offen und nicht abgebildet):

Das Studio im DG Il mit entgegengesetzter Blickrichtung (links Zugang zur Toilette und zur Loggia):
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Tar zur Toilette und Glastir zur Loggia: Loggia links: Loggia rechts:
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Panorama-Ausblicke vom Studio im DG II:

West

West-Nord

Nord-Ost



13

Die Toilette im DG II:

Die Gaste-Toilette im DG I:
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Zugang zum Heizungsraum und zur
Gemeinschaftswaschkiche jeweils
auf der linken Seite des Gangs:

Blick in den Heizungsraum mit Heizungsanlage und Kessel von 2022:

< =

Blick in die Gemeinschaftswaschkiiche: Standplatz der Whg. Nr. 10 im Eck hinter der Tur mit
zwei Steckdosen fir Waschmaschine und Trockner:
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Grundrisszeichnung Whg. Nr. 10 im DG [;
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Grundrisszeichnung Whg. Nr. 10 im DG I
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Grundrisszeichnungen aller Wohnungen im DG I:
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Grundrisszeichnungen aller Wohnungen im DG Il (Maisonette-Ebene):
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Lageplan TG-Stellplatz mit Kellerraum der Whg. Nr. 10 im 1. UG:
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Lageplan Heizungsraum und Gemeinschaftswaschkiiche im 2. UG:
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Auszug Energieverbrauchsausweis vom 29.04.2021 (vor der im Jahr 2022 erfolgten Erneuerung der Heizungsanlage):

ENERGIEAUSWEIS . womngessce

ENERGIEAUSWEIS wvomoesce

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

Gitg bis: 28.04.2031 Registriernummer * BW-2021-003647342 : 1
' Gebaude

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus

Adresse WilhelmstraRe 11, 71691 Freiberg

Gebaudeteil Gesamtes Gebaude

Baujahr Gebaude . 1987

Baujahr Warmeerzeuger ** | 2009

Anzahl Wohnungen 10

Gebaudenutzflache (A,) 984,0 m? [X nach § 19 EnEV aus der Wohnfiache ermittelt
Wesentliche Energietrager fur 3
izung und W 2 Heizol A
Erneuerbare Energien Art. Verwendung:
Art der Luftung / Kilhlung X Fensteriaftung O Liftung: ge mit Wi 9 O Anlage zur
O Schachtioftung O Loft ige ohne W g 9 Kuhlung
Anlass der Ausstellung J Neubau O Modemisierung O Sonstiges
des Energieausweises X Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)
Ausstelier:
Martin Groner
Gebaudeenergieberater HWK
Leisbrunnenstr. 15
74078 Heilbronn 29.04.2021
Ausstellungsdatum Un Ausstel

gemat den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013 EN ERGIEAUSWEIS
fiir Wohngebaude
Erfasster Energleverbrauch des Gebaudes Registriernummer©  BW-2021-003647342 3 gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013
Energieverbrauch 2
p gen des A Registriernummer BW-2021-003647342 4
h dleses Gebiudes
1150 kWh(m'a)
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oy zur g der sind X moglich O nicht méglich
Primarenergioverbrauch dieses Gebsudes.
empfohien (freiwillige Angaben)

dieses geschatzte

[Phichtangabe in Immobiienanzeigen] 1150 kW(m*a) N Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als Kosten pro
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