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Exposé

Erdgeschosswohnung in Rheinstetten

Wohnung uber 2 Etagen

Objekt-Nr. OM-314934
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 282.000 €

Ansprechpartner:
Manfred Falkenburger

Kreuzstr. 35
76287 Rheinstetten
Baden-Wiirttemberg

Deutschland
Baujahr 1982 Hausgeld mtl. 340 €
Etagen 2 Ubernahme Nach Vereinbarung
Zimmer 4,00 Zustand gepflegt
Wohnflache 99,98 m? Etage Erdgeschoss
Nutzflache 108,50 m? Stellplatze 2
Energietrager Ol Heizung Fufbodenheizung

Preis Garage/Stellpl. 15.000 €
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Objektbeschreibung

Individuell ausbaubar
Gewerbeeinheit, die als Wohnung tiber 2 Etagen umgebaut werden kann.
Die Terrasse (Balkon) im Plan eingezeichnet und noteriell genehmigt.

Nutzungsanderung von der Gewerbeeinheit zur Wohnung ist beim Architekten in Bearbeitung

Ein Bad kann im KG oder im EG eingebaut werden.

Ausstattung

Die Wohneinheit wurde als Biiro genutzt. Die zwei Stockwerke sind tiber eine Wendeltreppe
verbunden.

Saniert wurde:

Die Heizungsanlage wurde 2016 erneuert.

Die Balkone wurden in 2017 neu erstellt.

Die Uberdachung auf der Hofseite wurde 2018 neu erstellt.

Die Fenster und Teile der Fassade wurden 2023 mit neuem Anstrich versehen.

Fugfiboden:
Laminat, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Gaste-WC

Sonstiges

5 Parteien-Wohnhaus.

Fuf3bodenheizung im EG und KG.
Lage

Zentrale Lage in Rheinstetten Forchheim.
Zur Hauptstr. sind es ca 300m

Zur Straienbahn ca. 5 min. zu Fuf.
Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 144,40 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse E

Galerie

4

Hausfront
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Grundrisse
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS «. wonmgessuae

gemaR den §§ 79 ff. Novelle Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 28.07.2022 *

Giiltigbis: ~ 16.02.2033

Gebdude

Registriernummer BW-2023-004421738

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus freistehend
Adresse Kreuzstr. 35, 76287 Rheinstetten
Gebaudeteil *

Baujahr Gebiude * 1982

Baujahr Wirmeerzeuger ** 2016

Anzahl Wohnungen 5

Gebaudenutzflache (A,) 589,2 m? | nach § 82 GEG aus der Wohnfliche ermittelt
Wesentliche Energietrager fiir o

Halzting? Heizol EL

Wesentliche Energietrager fiir Strom

Warmwasser *

Erneuerbare Energien

Art Solarthermie | Verwendung: WW-Bereitung

www.ohne-makler.net/expose/314934

@ Fensterliftung
O Schachtliiftung

O Liftungsanlage mit Warmertickgewinnung

- s
Artder Liiftung O Liiftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung

O Passive Kithlung
O Gelieferte Kalte

O Kuhlung aus Strom

a 3
Artder Kiihlung O Kihlung aus Wirme

Inspektionspflichtige

Klimaanlagen * Anzahl

Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:

O Neubau
® Vermietung/Verkauf

Anlass der Ausstellung des
Energieausweises

O Modernisierung

(Anderung/Erweiterung)

O Sonstiges (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebdudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingungen oder durch die
Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach dem GEG, die sich in der Regel von den
allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet Die angegebenen Vergleichswerte sollen iiberschlagige Vergleiche erméglichen (Erlauterungen - siehe Seite 5).
Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

£

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedar
dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

is). Die Ergebnisse sind auf Seite 2

(¥ Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energievert hsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3
dargestellt.
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch: [ Eigentiimer O 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 Wohngebaude oder den oben bezeichneten
Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen iiberschlagigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Aussteller = BAFA-152417
engiwo.de” engiwo. de Norbert  grammrmmrres

a=erginadde,au

[174!2 P e
Dipl.-Ing. N. Sc| ler, zertifizi€rter Energleberater

- ein Service der archaeus.digithl GmbH <. ¢ ioital
Dipl.-Ing. Norbert Schnitzler Im Hoiléf,gmn%r?bH

Im Hollergrund 3 28357 Bremen

21.02.2023

Tel 0421.2412
28357 Bremen i

Datum des d GEG, by des ds
‘)bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation Kl oder

Datum Unterschrift des Ausstellers

zum GEG  )nurim Fall des § 79 Abs. 2 Satz 2 GEG einzutragen ‘)Mehrfachangaben moglich
ierte Liftungs- und Kli im Sinne des § 74 GEG
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS «. wonmgessuae

gemaR den §§ 79 ff. Novelle Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 28.07.2022 *

Berechneter Energiebedarf

Energiebedarf des Gebaudes

o
N
wi
n
(=]
~
w1

100 125 150 175 200 225 >250

Fiir Energiebedarfsrechnungen verwendete Verfahren:
O Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN'V 4701-10

O Verfahren nach DIN V 18599

O Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebaudeverfahren®)
O Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Anforderungen gemaR GEG *

Primarenergiebedarf

Ist-Wert kWh/(m>a)  Anforderungswert kWh/(m>a)
Energetische Qualitat der Gebaudehiille H',

Ist-Wert kWh/(m>a)  Anforderungswert kWh/(m2a) Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) * O eingehalten
E ndenerg|Ebedarf des Ge baudes [Pflichtangabe bei Immobilienanzeigen] kWh/(m=a)
Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien * Vergleichswerte Endenergie 4
Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des _
Wairme- und Kaltebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 mﬂ@ I B I < l D | E |
o 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
Nummer 3 GEG: i
Anteil der T N . =
Deckungs- Pflichterfiil- ® & & S F> S T
Art: anteil [%] lung[%] S F3 S S &F S
F S & & L S&
PRSI . L9 & g
S&E &8 sF &F &5
& LE F 58 S8
Summe: D s S & &S
% _— % & 2F 2F
s §§ &5
" S & &
MaBnahmen zur Einsparung * & s

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Deckung des Warme- und Kéltebedarfs

werden durch eine MaRnahme nach § 45 GEG oder als Erlﬁuterunsen zum Berechnunssverfahren
Kombination gemaR § 34 Absatz 2 GEG erfiillt.

O Die Anforderungen nach § 45 GEG in Das GEG lasst fur die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verbindung mit § 16 GEG sind eingehalten. Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fithren

O MaBnahme nach § 45 GEG in Kombination konnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die
gem3R § 34 Absatz 2 GEG: Die Anforderungen angegebenen Werte keine Riickschliisse aufden tatsachlichen
nach § 16 GEG werden um % Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Urkerschritiet: Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (A,), die im
Anteil der Pflichterfiillung: % Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

‘)siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises *)nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG  *)nur bei Neubau
“EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienh
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS «. wonmgessuae

gemaR den §§ 79 ff. Novelle Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 28.07.2022 *

Erfasster Energieverbrauch Registriernummer BW-2023-004421738

Energieverbrauch des Gebaudes

Endenergie-
verbrauch

144, 4 kwhi(m*a)

E | r G

150 175 200 225 >250

172,8 kwhi(m=-a)
Primdrenergie-
verbrauch

Treibhausgasemissionen 49,8 kg CO,-Aquivalent /(m>a)

Endenergieverbrauch des Gebadudes psichtangabe bei immobilienanzeigen] 144,4 «Wh/(m=a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum R Primar: Energieverbrauch Anteil Anteil Heizung Klima-
. Energietrager energie- [kWh] Warmwasser [kWh] faktor

von bis fak tor [kwh]
01.01.2019 | 31.12.2019 Heizol EL 11 61950,0 61950,0 1,26
01.01.2020 | 31.12.2020 Heizol EL 11 53000,0 53000,0 133
01.01.2021 31122021 Heizol EL 11 62000,0 62000,0 115

[0 weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie

LB Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebaude, in denen die Warme fiir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude
bereitgestellt wird.

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

Erlauterungen zum Verfahren

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

Y)siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energi i *Jgeget falls auch Leerstandszuschlage, War oder Kiihlpauschale in kWh
*)EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilient
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS s worngesiuce

gemaR den §§ 79 ff. Novelle Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 28.07.2022 *

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer BW-2023-004421738

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O moglich ¥ nicht moglich
Empfohlene Modernisier alnah
1
empfohlen (freiwillige Angaben)
geschatzte
in als = Kosten pro
Nr. | Bau- oder Anlagenteile patnahinSibeschrsbur s szl Zusammenhang | Einzel- gaschitzle eingesparte
Schritten 3 Amortisa-
mit groBerer maR- tionszeit Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde

O weitere Eintrage in Anlage

Hinwels: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.
Siesind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind erhaltlich bei/unter:

Ergdnzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben freiwillig)

Fiir die dezentrale Warmwassererzeugung erfolgte
ein Zuschlag von 20.0 kWh/gma auf den Endenergieverbrauch

Berechnungsgrundlage der auf Seite 1 genannten Gebaudenutzflache ist eine Wohnflache von 491 m2.

‘)siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS «. wonmgessuae

gemaR den §§ 79 ff. Novelle Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 28.07.2022 *

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil - Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energieausweises
gemaR § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Geba udeteil zu beschranken, der getrenntals Wohngebaude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 106 GEG).
Dies wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil” deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird dartiber Informiert, wofiir und In welcher Art erneuerbare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthialt Seite 2 (Angaben zur Nutzung
erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf 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
Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warmegewinne usw.)
berechnet. So lasst sich die energetische Qualitat des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage beurteilen. Insbesondere
wegen der standardisierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf - Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab. Er beruicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primarenergiefaktoren auch
die so genannte ,Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z. B. Heizol, Gas. Strom,
erneuerbare Energien etc). Einkleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die
Umweltschonende Energienutzung.

Energetische Qualitat der Gebaudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeubertragende Umfassungsfliche bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warmeubertragenden Umfassungsflachen (AuBenwande. Decken. Fenster etc.) eines Gebaudes. Ein
kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBerdem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen
Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahrlich benctigte Energiemenge fiir Heizung, Luftung und Warmwasserbereitung
an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet und Ist ein Indikator fur die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner
Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen und unter
Beriicksichtigung der Energieverluste zugefiihrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige
Luftung sichergestellt werden konnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zur Nutzung emeuerbarer Energien - Seite 2

Nach dem GEG mussen Neubauten In bestimmtem Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und Kalteenergiebedarfs nutzen. In dem
Feld ,Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien” sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil am Warme-
und Kalteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der Pflichterfullung abzulesen. Das Feld ,,MaBnahmen zur Einsparung" wird ausgefullt, wenn die
Anforderungen des GEG teilweise oder vollstandig durch Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Warmeschutz gemaR § 45 GEG erfullt
werden.

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 Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht der
einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen Wetterdaten und
mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen
harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des
Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kiinftig zu erwartenden
Verbrauch ist jedoch nicht moglich; insbesondere 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 hierfur ein pauschaler Zuschlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse der
Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch tber eine Pauschale
beriicksichtigt. Gleiches gilt fiir 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.

Primarenergieverbrauch - Seite 3

Der Primarenergieverbrauch gehtaus dem fiir das Gebaude ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilfe von
Primarenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager berticksichtigen.

Treibhausgasemissionen - Seite 2 und 3

Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Primarenergieverbrauch verbundenen Treibhausgasemissionen des Gebaudes werden als aquivalente
Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pflichtangaben fiir Immobili igen - Seite 2und 3

Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die In § 87 Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafiir 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 Anhaltspunkte fur grobe Vergleiche der Werte dieses
Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fur die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.

Y)siehe FuBnote 1 aufSeite 1 des Energieausweises
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