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Exposé

Souterrainwohnung in Fronreute

2,5 Zimmer Wohnung in Fronhofen

Objekt-Nr. OM-473319
Souterrainwohnung

Verkauf: 275.000 €

Ansprechpartner:
Stefanie Bloching

35 Turmstr, Fronhofen
88273 Fronreute
Baden-Wiirttemberg

Deutschland
Baujahr 1989 Zustand saniert
Etagen 1 Schlafzimmer 2
Zimmer 2,50 Badezimmer 1
Wohnflache 83,00 m? Etage Keller
Nutzflache 85,00 m? Garagen 1
Energietrager Luft-/Wasserwarme Stellplatze 1
Hausgeld mtl. 190 € Heizung Zentralheizung

Ubernahme sofort
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Objektbeschreibung

Diese attraktive Einliegerwohnung in einem gepflegten 3-Familien-Massivhaus tiberzeugt
durch ihren separaten Eingang und eine durchdachte Raumaufteilung. Auf ca. 83 m?
Wohnflache sowie zusatzlich 13 m2 Kellerflache bietet sie Singles oder Paaren ein komfortables
Zuhause.

Der Mittelpunkt der Wohnung ist die grof3zligige Wohnkiiche mit moderner Einbaukiiche (im
Preis enthalten) und direktem Zugang zur Terrasse und in den Garten. Ergadnzt wird der
Wohnbereich durch ein helles Wohnzimmer, das viel Platz fir individuelle Gestaltungsideen
bietet.

Ein echtes Highlight ist das aufergewdhnliche Designerbad, ausgestattet mit
Doppelwaschtischen, Eckbadewanne und Eckdusche — hier bleiben keine Wiinsche offen. Fur
Waschmaschine und Trockner ist ein eigener Bereich im Waschraum vorhanden. Zusatzlichen
Stauraum bieten zwei separate Kellerradume.

Im Aufienbereich stehen gleich zwei Terrassen sowie ein gepflegter Garten zur Verfiigung, die
zum Entspannen und Geniefien einladen. Abgerundet wird das Angebot durch eine
Einzelgarage mit neu installiertem elektrischem Tor (Januar 2025) sowie einen zusatzlichen
Aufienstellplatz.

Ausstattung

Fenster wurden 2024 durch dreifach verglaste Fenster ersetzt . Die Haustiire 2025 erneuern
sowie das Garagentor.

Die Heizung wird im September 2026 in einem Warmepumpe getauscht.

Fuf3boden:
Parkett, Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Einbauktiche, Kamin

Lage
Infrastruktur:

Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel

https://www.ohne-makler.net/immobilie/473319/ Seite 2/8



Energieausweis

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergieverbrauch

Energieeflizienzklasse

https://www.ohne-makler.net/immobilie/473319/

Verbrauchsausweis
ab 1. Mai 2014
154,10 kWh/(m?2a)
D

Galerie
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Galerie
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Anhédnge
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ENERGIEAUSWEIS « womngesiuae

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

Giiltig bis: 22.08.2032 Registriernummer ? BW-2022-004205516 1
Gebaude

Gebaudetyp freistehendes Mehrfamilienhaus

Adresse TurmstraBe 35, 88273 Fronreute

Gebaudeteil Wohngebaude

Baujahr Gebaude ° 1989 e “
Baujahr Warmeerzeuger ** 1989 1 = =5 LR
Anzahl Wohnungen 3

Gebaudenutzflache (Ay) 437,2 m? O nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietrager fir | . 5| £| Holzpellets, Stiickholz

Heizung und Warmwasser

Erneuerbare Energien Art: Verwendung:

Art der Liftung / Kiihlung X Fensterliiftung O Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung O Anlage zur
O Schachtliftung O Liftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kihlung

Anlass der Ausstellung O Neubau O Modernisierung O Sonstiges

des Energieausweises X( Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitidt des Gebaudes

Die energetische Qualitdt 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 Gebaudenutzflaiche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Vergleiche ermogli-
chen (Erlauterungen - 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. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind
freiwillig.

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

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch 0 Eigentimer ]Z[ Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefugt (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 dafur gedacht,
einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller:

f\DTHEHI\/j_
Rotherm Bauenergetik -
Energieberatung & BlowerDoor-Test : b ‘l
Kornstrasse 18 (N o
88370 Ebenweiler 23.08.2022
Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers
' Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung
der Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren
Eingang nachtréglich einzusetzen. s Mehrfachangaben méglich * bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation
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ENERGIEAUSWEIS « wotgevice

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom '  18. November 2013
Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer ° BW-2022-004205516 2

Energiebedarf
CO,-Emissionen ® 35,4 kg/(m?a)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
154,1 kWh/(m?-a)

Bfa ] e | c | o | E| r IS

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

e
131,4  kWh/(m*a)

Primérenergiebedarf dieses Gebaudes

Anforderungen gemiB EnEV * Eiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Primarenergiebedarf
Ist-Wert  131,4 kWh/(m?-a) Anforderungswert 83,7 kWh/(m?-a) ]X[ Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Energetische Qualitét der Gebaudehiille H;' O Verfahren nach DIN V 18599
Ist-Wert 0,63 W/(m>K) Anforderungswert 0,70 W/(m?-K) [J Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) O eingehalten [ Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebaudes

) . . . 154,1 kWh/(m?-a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEW3rmeG ° Vergleichswerte Endenergie

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Warme-und Kéltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-

Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) A+ |A| B | C | D | E | F | G-
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Art: Deckungsanteil: % _

D N N = X *~ x~
9 Y DD o & NS S $
SIL oF £& & 58
9 & Qs 9 S
. §78& L &
ErsatzmaBnahmen 2 S OF $‘2’§’
S %) @
O 2]
Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die SN §’Q Q;iz’
ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEW&rmeG erfiillt. 4

[ Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind

eingehalten. E | t B h I"f h
[0 Die in Verbindung mit § 8 EEW&armeG um % rlau erungen zZum Berec nungsve anren
verschérften Anforderungswerte der EnEV sind Die Energieeinsparverordnung lasst fiir die Berechnung des Energiebedarfs
eingehalten. unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
Verscharfter Anforderungswert nissen fiilhren koénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
Primarenergiebedarf: kWh/(m?-a) erlauben die angegebenen Werte keine Rickschlisse auf den tatsachlichen

Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische

Verscharfter Anforderungswert o . Lo
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzflaiche (Ay), die im

fiir die energetische Qualitat der

Gebudehillle Hy' Wi(m?K) Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.
siehe FulRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises % freiwillige Angabe
4 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV 5 nur bei Neubau

® nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&armeG " EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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ENERGIEAUSWEIS « wotgevice

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom '  18. November 2013
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer ° BW-2022-004205516

Energieverbrauch

A e | c | o | e | rRCEEEER

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

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

3

Zeitraum Primér- . Anteil . . .
) Energietrager > energie- Energieverbrauch Warmwasser Anteil Heizung }:Ilma-
von bis faktor- [kWh] [KWh] [kWh] aktor
Vergleichswerte Endenergie
Aellal B | c| b | E| FHNIGEER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
- auf Gebdude, in denen Wéarme fir Heizung und
@ch? Qrz? 8;5‘5 ~§i¢¢b $§ $'§. Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
FLLE 8¢ SF S oF wird.
¢;$ RIS Qq',\g'; §Q® @oéf N@Ob@é\ Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
}\7@ $< Q‘f ~Z‘® @o Q? §¥’ 'S%T @é’ gso beheizten Gebdudes verglichen werden, ist zu beachten,
& QS & O fo dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
@ s g ) 59 . . . . .
O {§ ~Z‘§ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&duden mit
N ) L @ . )
o S0 L) Kesselheizung zu erwarten ist.
s ¢ ¢ .

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen groRer ist als die
Wohnflache des Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des

Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

2

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises siehe Fullnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

% gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser-oder Kiihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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ENERGIEAUSWEIS « womngesiuae

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

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer ° BW-2022-004205516 4

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind ]X[ mdglich O nicht méglich

Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)

geschatzte

Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als @ Kosten pro

Nr. Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- g:;%f:ng eingesparte

mit groRerer maf- r—— Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde

Endenergie
1 Wande Wairmeschutz Haustiire X X
2 Fenster Passivhaus Fenster X X
3 | Wande Wairmedammung der AuBenwande 18 X X

cm EPS WLS 031

O weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fur eine Energieberatung.

. Rotherm Bauenergetik, Energieberatung & BlowerDoor-Test
Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind Kornstrasse 18

. . . 88370 Ebenweiler
erhaltlich bei/unter: Tel- 07584/ 9218866

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

' siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
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ENERGIEAUSWEIS « womngesiuae

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

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil — Seite 1

Bei Wohngebéauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemaflt 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 darliber informiert, wofiir und in welcher Art erneuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2
(Angaben zum EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergie-
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 Iasst sich die energetische Qua-
litat des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Rickschllsse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Priméarenergiebedarf —Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-
baudes ab. Er bericksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte ,Vorkette® (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B.
Heizol, 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. Zusatzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO*Emissionen des Gebzudes
freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitéit der Gebaudehiille —Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeibertragende
Umfassungs flachebezogene Transmissionswarmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: HT'). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller warmeubertragenden Umfas-
sungsflachen (AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Warmeschutz. AuRerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebaudes.

Endenergiebedarf —Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jahrlich benétigte Energiemenge fiir Heizung, Liiftung
und Warmwasserbereitung an. 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 Berucksichtigung der Energieverluste zuge-
fuhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung sicher-
gestellt werden konnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

' siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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Angaben zum EEWarmeG — Seite 2

Nach dem EEWarmeG missen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEWarmeG*
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfiillung abzulesen. Das Feld
sErsatzmalnahmen” wird ausgefillt, wenn die Anforderungen
des EEWarmeG teilweise oder vollstandig durch MalRnahmen
zur Einsparung von Energie erfiillt werden. Die Angaben
dienen gegenuber der zustdndigen Behdérde als Nachweis
des Umfangsder Pflichterfiillung durch die Ersatzmafnahme und
der Einhaltung der fir das Gebaude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — 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 Energiever-
brauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fur die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen
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 Gebaudes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Ge-
baudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den kiinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mdglich; insbe-
sondere konnen 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 abhangen.

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 bertcksich-
tigt. Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
sVerbrauchserfassung” zu entnehmen.

Priméarenergieverbrauch — Seite 3

Der Priméarenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebaude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager bertck-
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 fir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefahr die Werte fur die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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