
Baujahr 2009

Zimmer 3,50

Wohnfläche 120,00 m²

Energieträger Gas

Preis Garage/Stellpl. 15.000 €

Hausgeld mtl. 290 €

Übernahme Nach Vereinbarung

Zustand gepflegt

Schlafzimmer 2

Badezimmer 1

Etage 1. OG

Stellplätze 2

Heizung Fußbodenheizung

Exposé
Wohnung in Weingarten

Einziehen und Wohlfühlen: Großzügige 120 m² Wohnung
mit Weitblick | 3,5 Zimmer - provisionsfrei

Objekt-Nr. OM-461885

Wohnung

Verkauf: 630.000 €
Ansprechpartner:
Katrin Fürst

Lehenstraße 9
88250 Weingarten
Baden-Württemberg
Deutschland
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Exposé - Beschreibung

Objektbeschreibung
In begehrter und ruhiger Wohnlage von Weingarten – im beliebten Wohngebiet „Vorderer
Ochsen“ – befindet sich diese attraktive Eigentumswohnung. Sie liegt im ersten Obergeschoss
eines gepflegten Mehrfamilienhauses mit insgesamt drei Wohneinheiten.

Das Gebäude wurde ursprünglich im Jahr 1973 errichtet und im Jahr 2009 umfassend
kernsaniert. Dadurch entsprechen sowohl die Bausubstanz als auch die technische
Ausstattung einem modernen Standard. Die gesamte Wohnung sowie das Haus befinden sich
in einem sehr gepflegten Zustand. Einfach Einziehen und Wohlfühlen.

Die großzügig geschnittene 3,5-Zimmer-Wohnung verfügt über eine Wohnfläche von ca. 120 m²
und erstreckt sich auf einer Ebene über die gesamte erste Etage des Hauses. Sie überzeugt
durch ein durchdachtes Raumkonzept sowie helle, lichtdurchflutete Wohnbereiche. Große
Fensterflächen sorgen für ein angenehmes Raumgefühl und viel Tageslicht.

Herzstück der Wohnung ist der offen gestaltete Wohn-, Ess- und Küchenbereich mit einer
Gesamtfläche von knapp 60 m². Von diesem aus betritt man den teilüberdachten Balkon,
dessen sonnige Süd-/West-Ausrichtung ideale Voraussetzungen für entspannte Stunden im
Freien und stimmungsvolle Sonnenuntergänge bietet - bei guter Sicht mit Alpen- und
Seeblick.

Die Wohnung verfügt außerdem über:

• ein großzügiges Elternschlafzimmer

• ein Kinder-, Arbeits- oder Gästezimmer

• ein modernes Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne

• ein separates Gäste-WC

• zwei geräumige Flure

• einen Abstellraum

Zur Wohnung gehören darüber hinaus zwei Kellerräume im Untergeschoss (davon ein Raum
ausgebaut) sowie zwei PKW-Außenstellplätze direkt vor dem Haus.

In einem gemeinschaftlich genutzten Kellerraum finden Waschmaschine, Trockner und
Wäscheständer Platz.

Die Wohnung ist derzeit selbstgenutzt und kann nach Absprache bezogen werden.

Ausstattung
Die Wohnung überzeugt durch eine hochwertige und gepflegte Ausstattung:

• Moderne Einbauküche mit Markengeräten und Kochinsel

• Hochwertige Parkettbodenbeläge

• Großzügige, bodentiefe Fenster

• Rollläden an allen Fenstern, teilweise elektrisch

• Modernes Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne

• Teilüberdachter Balkon mit Süd-/West-Ausrichtung

• Elektrische Markise mit Windwächter

• Fußbodenheizung

• Gas-Zentralheizung mit Solarunterstützung

https://www.ohne-makler.net/immobilie/461885/ Seite 2/12 



• Zwei Kellerräume, einer ausgebaut

• Zwei Stellplätze (in Summe 15.000 Euro)

• Kleine, ruhige Hausgemeinschaft mit nur drei Wohneinheiten

Fußboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Vollbad, Einbauküche, Gäste-WC

Lage
Die Wohnung befindet sich in einer bevorzugten und familienfreundlichen Wohnlage von
Weingarten, im beliebten Wohngebiet „Vorderer Ochsen“. Die Umgebung zeichnet sich durch
eine besonders hohe Lebensqualität aus: Naturnahe Erholungsflächen mit Wäldern, Wiesen
und dem nahegelegenen Kreuzbergweiher bieten vielfältige Möglichkeiten für Freizeit und
Erholung.

Das Stadtzentrum von Weingarten mit zahlreichen Einkaufsmöglichkeiten, Cafés,
Restaurants, Banken, Ärzten und Apotheken ist bequem zu Fuß erreichbar. Zusätzlich zur
guten Anbindung an den öffentlichen Nahverkehr gibt es eine Rufbus-Haltestelle in
unmittelbarer Nähe.

Für Familien besonders attraktiv ist die fußläufige Nähe zum Bildungszentrum St. Konrad mit
Kindergarten, Grundschule und weiterführenden Schulen.

Auch das Freizeitangebot lässt keine Wünsche offen: Ob eine Tennisrunde am Abend, ein
Ausritt ins Grüne oder gesellige Stunden bei der Narrenzunft – zahlreiche Vereinsangebote
befinden sich in der Nähe und sind bequem erreichbar, liegen aber dennoch außer Hörweite.
Für Aktive bietet der nahegelegene Altdorfer Wald ideale Möglichkeiten zum Joggen,
Mountainbiken oder für entspannte Spaziergänge, etwa rund um das idyllische Wildgehege.
Hier verbindet sich Bewegung an der frischen Luft mit der wohltuenden Ruhe der Natur.

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Öffentliche Verkehrsmittel
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Exposé - Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis

Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014

Endenergiebedarf 92,00 kWh/(m²a)

Energieeffizienzklasse C

Exposé - Galerie

Vogelperspektive
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Exposé - Galerie

Küche

Esszimmer
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Exposé - Galerie

Wohnzimmer

Gäste-WC
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Exposé - Galerie

Schlafzimmer

Bad
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Exposé - Galerie

Badewanne & Dusche

Kinder-/Arbeitszimmer
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Exposé - Galerie

Süd-West-Balkon
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Anhänge

Energieausweis1. 
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30.05.2031 BW-2021-003682027

Mehrfamilienhaus, freistehend

Lehenstraße 9, 88250 Weingarten

Ganzes Gebäude

1979

2009

3

397 m2

Erdgas/Flüssiggas

Erdgas/Flüssiggas

Solarenergie Warmwasserbereitung

Dipl.-Ing. der Versorgungstechnik (FH)

Oliver Korn  

Korn, Minol Messtechnik W. Lehmann

GmbH & Co. KG  

Nikolaus-Otto-Str. 25  

70771 Leinfelden-Echterdingen

31.05.2021
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CA+ A B D E F G H

19

82,1

82,1

92
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BW-2021-003682027

https://www.bbsr-energieeinsparung.de

Für eine genauere energetische Beurteilung des Gesamtobjekts und insbesondere für die Planung geeigneter und

wirtschaftlich sinnvoller Modernisierungsmaßnahmen empfehlen wir eine ingenieurtechnische Energieberatung vor Ort

eines qualif izierten und erfahrenen Fachingenieurs oder Architekten.
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Bei Wohngebäuden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen

als Wohnzwecken genutzt werden, ist  die Ausstellung des

Energieausweises gemäß § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf  den

Gebäudeteil zu beschränken, der getrennt als Wohngebäude zu

behandeln ist  (siehe im Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im

Energieausweis durch die Angabe „Gebäudeteil“ deut lich gemacht.

Hier wird darüber informiert , wofür und in welcher Art  erneuerbare

Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthält  Seite 2 (Angaben zur

Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Der Energiebedarf  wird hier durch den Jahres-Primärenergiebedarf  und

den Endenergiebedarf  dargestellt . Diese Angaben werden rechnerisch

ermittelt . Die angegebenen Werte werden auf  der Grundlage der

Bauunterlagen bzw. gebäudebezogener Daten und unter Annahme von

standardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten,

def iniertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere

Wärmegewinne usw.) berechnet. So lässt sich die energet ische Qualität

des Gebäudes unabhängig vom Nutzerverhalten und von der

Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten

Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine Rückschlüsse

auf  den tatsächlichen Energieverbrauch.

Der Primärenergiebedarf  bildet die Energieef f izienz des Gebäudes ab.

Er berücksicht igt neben der Endenergie mithilfe von

Primärenergiefaktoren auch die so genannte „Vorkette“ (Erkundung,

Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten

Energieträger (z. B. Heizöl, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein

kleiner Wert signalisiert  einen geringen Bedarf  und damit eine hohe

Energieef f izienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt  schonende

Energienutzung.

Angegeben ist  der spezif ische, auf  die wärmeübertragende

Umfassungsf läche bezogene T ransmissionswärmeverlust. Er

beschreibt die durchschnitt liche energet ische Qualität  aller

wärmeübertragenden Umfassungsf lächen (Außenwände, Decken,

Fenster etc.) eines Gebäudes. Ein kleiner Wert signalisiert  einen guten

baulichen Wärmeschutz. Außerdem stellt  das GEG bei Neubauten

Anforderungen an den sommerlichen Wärmeschutz (Schutz vor

Überhitzung) eines Gebäudes.

Der Endenergiebedarf  gibt die nach technischen Regeln berechnete,

jährlich benötigte Energiemenge für Heizung, Lüf tung und

Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklimaund

Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist  ein Indikator für die

Energieef f izienz eines Gebäudes und seiner Anlagentechnik. Der

Endenergiebedarf  ist  die Energiemenge, die dem Gebäude unter der

Annahme von standardisierten Bedingungen und unter

Berücksicht igung der Energieverluste zugeführt  werden muss, damit die

standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf  und die

notwendige Lüf tung sichergestellt  werden können. Ein kleiner Wert

signalisiert  einen geringen Bedarf  und damit eine hohe Energieef f izienz.

Nach dem GEG müssen Neubauten in best immtem Umfang erneuerbare

Energien zur Deckung des Wärmeund Kälteenergiebedarfs nutzen. In

dem Feld „Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien“ sind die Art  der

eingesetzten erneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil

am Wärmeund Kälteenergiebedarf  und der prozentuale Anteil der

Pf lichterfüllung abzulesen. Das Feld „Maßnahmen zur Einsparung“ wird

ausgefüllt , wenn die Anforderungen des GEG teilweise oder vollständig

durch Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen

Wärmeschutz gemäß § 45 GEG erfüllt  werden.

Der Endenergieverbrauch wird für das Gebäude auf  der Basis der

Abrechnungen von Heizund Warmwasserkosten nach der

Heizkostenverordnung oder auf  Grund anderer geeigneter

Verbrauchsdaten ermittelt . Dabei werden die Energieverbrauchsdaten

des gesamten Gebäudes und nicht der einzelnen Wohneinheiten

zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch für die Heizung wird

anhand der konkreten ört lichen Wetterdaten und mithilfe von

Klimafaktoren auf  einen deutschlandweiten Mittelwert  umgerechnet. So

führt  beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten

Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebäudes. Der

Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf  die energet ische Qualität  des

Gebäudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert  einen

geringen Verbrauch. Ein Rückschluss auf  den künf t ig zu erwartenden

Verbrauch ist  jedoch nicht möglich; insbesondere können die

Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark dif ferieren, weil sie von

der Lage der Wohneinheiten im Gebäude, von der jeweiligen Nutzung

und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhängen. Im Fall

längerer Leerstände wird hierfür ein pauschaler Zuschlag rechnerisch

best immt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse der

Vergleichbarkeit  wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch

betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch über eine

Pauschale berücksicht igt. Gleiches gilt  für den Verbrauch von eventuell

vorhandenen Anlagen zur Raumkühlung. Ob und inwieweit  die

genannten Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist  der

T abelle „Verbrauchserfassung“ zu entnehmen.

Der Primärenergieverbrauch geht aus dem für das Gebäude ermittelten

Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primärenergiebedarf  wird er

mithilfe von Primärenergiefaktoren ermittelt , die die Vorkette der jeweils

eingesetzten Energieträger berücksicht igen.

Die mit  dem Primärenergiebedarf  oder dem Primärenergieverbrauch

verbundenen T reibhausgasemissionen des Gebäudes werden als

äquivalen-te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Nach dem GEG besteht die Pf licht, in Immobilienanzeigen die in § 87

Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafür erforderlichen

Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart

der Seite 2 oder 3.

Die Vergleichswerte auf  Endenergieebene sind modellhaf t  ermittelte

Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte für grobe Vergleiche der Werte

dieses Gebäudes mit  den Vergleichswerten anderer Gebäude sein. Es

sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefähr die Werte für die

einzelnen Vergleichskategorien liegen.
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