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Exposé

Wohnung in Gunzenhausen

Gepflegte 4-Zimmer-Wohnung mit Balkon, Garage und
umfangreicher Sanierung in Gunzenhausen

Baujahr

Etagen

Zimmer

Wohnflache
Nutzflache
Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.

https://www.ohne-makler.net/immobilie/467177/

1963

2

4,00
84,00 m?
10,00 m?
Gas
15.000 €
275 €

Objekt-Nr. OM-467177
Wohnung

Verkauf: 245.000 €

Ansprechpartner:
Holger Hofmann

91710 Gunzenhausen

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

Zum Verkauf steht eine gut geschnittene 4-Zimmer-Wohnung mit ca. 84 m? Wohnfldche in
einem gepflegten Mehrfamilienhaus mit nur sechs Parteien in Gunzenhausen. Die Wohnung
befindet sich im 1. Obergeschoss eines dreigeschossigen Hauses aus dem Baujahr 1963 und
verfuigt tiiber einen Balkon, ein eigenes Kellerabteil sowie eine Einzelgarage.

Die Wohnung tiberzeugt durch eine praktische Raumaufteilung mit vier Zimmern und eignet
sich sowohl fuir Kapitalanleger als auch perspektivisch zur Eigennutzung. Sie ist aktuell
vermietet und bietet damit eine laufende Einnahmesituation fiir Kaufer, die eine solide
Immobilienanlage suchen.

Das Mehrfamilienhaus verfligt tiber keinen Aufzug. Zur Wohnung gehoéren ein eigenes

Kellerabteil sowie die Mitbenutzung eines gemeinschaftlichen Fahrradkellers und
Trockenraums.

Ausstattung

Ausstattung und Modernisierungen

*Ca. 84 m? Wohnflache mit 4 Zimmern und Balkon im 1. Obergeschoss

*Kunststofffenster mit 2-fach-Verglasung

*Bad mit Fenster, 2016 neu gefliest und mit begehbarer Dusche ausgestattet

sSeparate innenliegende Géastetoilette

*Kiiche ohne Einbauktiche, mit 2016 erneuertem Fliesenboden und Fliesenspiegel
sWohnrdume mit 2016 erneuertem Laminatboden

*Eigenes Kellerabteil sowie gemeinschaftlicher Fahrradkeller und Trockenraum
*Einzelgarage im Kaufpreis separat erhaltlich

In den Jahren 2015/2016 wurde die Wohnanlage umfangreich saniert. Zu den Mafinahmen
zahlen eine Aufdachddmmung inklusive Umdeckung der Dachziegel, ein Vollwarmeschutz der
Aufenwiande einschlieflich Fensterblechen, die Erweiterung der Heizungsanlage mit

Pufferspeicher und Solarunterstiitzung sowie die Errichtung neuer Fertigeinzelgaragen.

Im Jahr 2025 wurden zudem die Elektrosicherungskasten der Wohnanlage erneuert. Die
Wohnung selbst war hiervon nicht umfasst.

Die Beheizung erfolgt tiiber Gas. Im Jahr 2025 wurden eine neue Gasbrennwert-Heiztherme
sowie eine neue Solarpumpe installiert.

Fufboden:
Laminat, Fliesen

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

Lage

Die Wohnung befindet sich in der Stuttgarter Strafie in Gunzenhausen, einer attraktiven Stadt
im mittelfrankischen Landkreis Weiflenburg-Gunzenhausen und zugleich einem zentralen
Standort im Frankischen Seenland. Die Stuttgarter Strafie liegt im Stadtgebiet von
Gunzenhausen und bietet eine gute Ausgangslage fiir den Alltag sowie fiir Freizeitaktivitaten
in der Region.

Einkaufsméglichkeiten, Einrichtungen des taglichen Bedarfs, Arzte, Schulen, Gastronomie

sowie Freizeitangebote sind in Gunzenhausen vorhanden und machen den Standort sowohl
fur Eigennutzer als auch fiur Kapitalanleger interessant. Die Ndhe zum Altmtihlsee und zur
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umliegenden Natur bietet vielfaltige Moglichkeiten fiir Erholung, Radfahren, Spaziergange und
Wassersport.

Durch die Lage in der Stuttgarter Straf3e profitiert die Wohnung von der Kombination aus
gewachsener Wohnlage, regionaler Infrastruktur und der Ndhe zum Frankischen Seenland.
Gleichzeitig bestehen verkehrliche Anbindungen in Richtung Ansbach, Weifsenburg, Niirnberg
und die umliegenden Gemeinden.

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 53,90 KkWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse B
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ENERGIEAUSWEIS fir Wongebdude

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

Giiltig bis: 15.02.2027 Registriernummer z BY-2017-001197926 1
Gebaude
Gebaudetyp freistehendes Mehrfamilienhaus mit zwei Eingdngen
Adresse Stuttgarter StraBe 14-16, 91710 Gunzenhausen
Gebaudeteil Mehrfamilienhaus
Baujahr Gebaude 3 1963 Sanierung 2016
Baujahr Warmeerzeuger > * 2016
Anzahl Wohnungen 12
Gebaudenutzflache (Ay) 1.262,6 m? O nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
LT e
Erneuerbare Energien Art:  Solarthermie Verwendung: v\fa'f;'\l?::s?g:t:ftzﬂg und i
Art der Liftung / Kithlung X Fensterliiftung [0 Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung [J Anlage zur
[J Schachtliiftung [J Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kuhlung
Anlass der Ausstellung [0 Neubau X Modernisierung [J Sonstiges
des Energieausweises [0 Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualitait eines Gebaudes 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&udenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen (berschldgige Vergleiche ermdgli-
chen (Erlduterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zuséatzliche Informationen zum Verbrauch sind
freiwillig.

[0 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch [J Eigentumer X( Aussteller
[0 Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
gesamte Wohngebdude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht,
einen Uberschlagigen Vergleich von Geb&uden zu erméglichen.

FACHPLANUNSG

FOR

ENERGIE
Aussteller (8] EFFIZIENTE

ARCHITEKTUR

Ak Aeraranbongr Achim Kretschmer Franziska-Streilel-5lr. 7

Dipl.-Ing. M.Eng. Architekt Dipl.-lng.A(chitekt D-91183 Ab@ﬁb&[g
Franziska-Streitel-Str. 7 Master of Engi n 09178996 73
91183 Abenberg 16.02.2017  Ener 6 734

Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers

" Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung
der Registriemummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Registriemummer ist nach deren
Eingang nachtraglich einzusetzen. ® Mehrfachangaben méglich * bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

185093D 8.4.2




E N E RG I EA U SWE IS fir Wohngeb&ude

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

Berechneter Energiebedarf des Gebédudes

Energiebedarf

Anforderungen gemiR EnEV *
Priméarenergiebedarf

Registriernummer * BY-2017-001197926 2

CO,-Emissionen ®* 13,6 kg/(m?a)

Endenergiebedarf dieses Gebdudes

539  kWh/(ma)

R o | e s

75 100 126 150 175 200 225  >250
609  kWh(m*a)

Primédrenergiebedarf dieses Gebaudes

Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Ist-Wert 60,9 kWh/(m#a) Anforderungswert 77,7 kWh/(m?a) B( Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Energetische Qualitét der Gebaudehdlle H,'

[J Verfahren nach DIN V 18599

Ist-Wert 0,45 W/(m*K) Anforderungswert 0,70 W/(m?*K) [J Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [J] eingehalten O Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWarmeG °

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Wiarme-und Kaltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes (EEWdrmeG)

Art: Deckungsanteil: %
%

%

ErsatzmaBnahmen °©

Die Anforderungen des EEW&rmeG werden durch die
ErsatzmaRnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEW&rmeG erfiillt.

[J Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
verschérften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

[J Die in Verbindung mit § 8 EEW&rmeG um %
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

Verscharfter Anforderungswert

Primarenergiebedarf: kWh/(m?-a)

Verscharfter Anforderungswert

fur die energetische Qualitat der

53,9 KWh/(m?-a)

Vergleichswerte Endenergie

ARl e lc| o | | F |G

0 2/ 56 8 100 125 150 175 200 229 280

L

& &g 3 §§
= "““}”ﬁ ‘3}

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung lasst fur die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
nissen fihren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rickschliisse auf den tatsachlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (A,), die im
Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

Gebaudehdllle H;' W/(m?K)
" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises ® freiwillige Angabe
* nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV ® nur bei Neubau

® nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG 7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

18599 3D 8.4.2




ENERGIEAUSWEIS G« womgenuce

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

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

von

Zeitraum

bis

Energietrager °

Primar-
energie-
faktor-

18. November 2013

Registriernummer 2 BY-2017-001197926 3
E |
150 175
< Anteil . 2 5
Energieverbrauch Anteil Heizung Klima-
[kWh] Wa;:‘m]sser [kWh] faktor

Vergleichswerte Endenergie

m.\ivcl D | €]

25 50

100 125 150

Erldauterungen zum Verfahren

PG

200

':M

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebdude, in denen Wame fur Heizung und
Warmmwasser durch Heizkessel im Gebéaude bereitgestellt
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fem- oder Nahwarme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebdudenutzflache (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen groRer ist als die
Wohnfliche des Geb&udes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
® gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser-oder Kiihlpauschale in kWh

2

siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS i« womgensuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom'  18. November 2013
Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer ? BY-2017-001197926 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind [J moglich X nicht méglich

Empfohlene Modernisierungsmafnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
geschatzte
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als ShehhEtE Kosten pro
3 Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- %\mortisa- eingesparte
mit groRerer mal- Hongzek Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie
[J weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Geb&ude dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.
Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind Achim Kretschmer, Dipl.-Ing. M.Eng. Architekt, e2 Fachplanung fiir

energieeffiziente Architektur

erhaltlich bei/unter: Franziska-Streitel-Str. 7, 91183 Abenberg

Ergdnzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

Holig , i 18599 3D 8.4.2



ENERGIEAUSWEIS i womgensuce

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

Erlauterungen

Angabe Gebédudeteil - Seite 1
Bei Wohngebé&uden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu

anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemal dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohnge-
baude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil* deut-
lich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1
Hier wird dariiber informiert, wofiir und in welcher Art erneuer-

bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2
(Angaben zum EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2
Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Priméarenergie-

bedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. gebaudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warme-
gewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qua-
litit des Geb&udes unabhéngig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Riickschlusse auf den tatséchlichen Energieverbrauch.

Primédrenergiebedarf —Seite 2
Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-

bsdudes ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte ,Vorkette“ (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils 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 Gebaudes
freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitét der Gebédudehiille —Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeibertragende
Umfassungs ﬂéchebezogene Transmissionswarmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: H' ). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller warmeiibertragenden Umfas-
sungsflaichen (AuRenwande, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
biudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Warmeschutz. AuBerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebaudes.

Endenergiebedarf —Seite 2
Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regeln be-

rechnete, jahrlich benétigte Energiemenge fir Heizung, Liftung
und Warmwasserbereitungan. Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fur die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zuge-
fihrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung sicher-
gestellt werden konnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

185093D 84.2

18. November 2013

Angaben zum EEWarmeG - Seite 2
Nach dem EEWa&armeG missen Neubauten in bestimmtem

Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Wéarme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEWarmeG*
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfillung abzulesen. Das Feld
,ErsatzmaBnahmen® wird ausgefiillt, wenn die Anforderungen
des EEWarmeG teilweise oder vollstandig durch MaRnahmen
zur Einsparung von Energie erfiillt werden. Die Angaben
dienen gegeniiber der zustédndigen Behérde als Nachweis
des Umfangs der Pflichterfiillung durch die Ersatzmafnahme und
der Einhaltung der fir das Gebaude geltenden verschérften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3
Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebaude auf der Basis

der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Geb&udes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten &rtlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schlechteren Beurteilung des Geb&udes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Ge-
bsdudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbe-
sondere kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebaude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abh&ngen.

Im Fall langerer Leerstande wird hierfir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranla-
gen der typische Verbrauch Uber eine Pauschale beriicksich-
tigt. Gleiches gilt fur den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
,Verbrauchserfassung® zu entnehmen.

Primérenergieverbrauch — Seite 3
Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fiir das Geb&ude

ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Priméarener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager beriick-
sichtigen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3
Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die

in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafir
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte — Seite 2 und 3
Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft

ermittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichs-
werten anderer Geb&ude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefédhr die Werte fir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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