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Exposé

Zweifamilienhaus in Veitsbronn

Gut gepflegtes Zweifamilienhaus in Veitsbronn

= A} \;\‘FW‘IH, N W'

Baujahr 1966

Grundstucksflache 539,00 m?2

Etagen 2

Zimmer 8,00
Wohnflache 185,00 m?
Nutzflache 227,50 m?
Energietrager 01

www.ohne-makler.net/expose/317833

Objekt-Nr. OM-317833
Zweifamilienhaus

Verkauf: 555.000 €

90587 Veitsbronn
Bayern
Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand gepflegt
Schlafzimmer 5
Badezimmer 3
Garagen 2
Stellplatze 3
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Erfiillen Sie sich den Traum vom Eigenheim zum Preis lediglich einer Miete!

Sie konnen sich dieses Haus kaufen, Erdgeschoss selber nutzen und das Obergeschoss
vermieten - die Vermietung zahlt den Kredit zur Halfte ab und sie bezahlen nur ihren Anteil,
der der Mietbelastung gleichkommen wiirde - warum also warten?

Das Haus wurde 1966 als Bungalow und somit Einfamilienhaus errichtet. Im Jahr 1985
wurde es durch Umbau zu einem freistehenden Zweifamilienhaus mit 2 Garagen erweitert.

Ausstattung

Das Erdgeschoss und das Dachgeschoss sind in etwa gleich grof3. Trotz der Dachschragen
wurde der Platz durch Dachgauben gut genutzt. Das Haus ist gerdumig und bietet ein
familiares Ambiente. Die Nachbarn wohnen seit mindestens 1984 dort, was fiir eine ruhige
und sichere Umgebung spricht. Im Haus gibt es eine intelligente Aufteilung, die 2 separate
Wohneinheiten moéglich macht. Der Flur und die Treppen sind mit echtem Marmor ausgelegt.
Es gibt eine Olzentralheizung und recht gute Dammung. Die Fenster sind zweifach verglast.

Im Erdgeschosss gibt es ein Arbeitszimmer, das auch als Kinderzimmer genutzt werden kann.
Ein weiteres Zimmer hat ein Fenster zum Wintergarten, es gibt eine separate Toilette und ein
grof3es Badezimmer mit Dusch-Badewanne. Die U-Kiiche ist maf3igeschneidert und aus dem
Jahr 2002, mit viel Stauraum und schénen Steinfliesen. Das Wohnzimmer hat
Echtholzparkett, einen Essbereich und einen Wintergarten mit Blick auf den Garten. Dieser
bietet Platz zum Entspannen und Spielen. Es gibt ein Gartenhaus und Platz fiir Pflanzen. Der
Garten ist in verschiedene Bereiche unterteilt, was ideal fir Kinder ist. Das Haus hat eine
angenehme Deckenhéhe, helle Deckenpaneele und einen Kachelofen aus dem Jahr 2000.

Das Obergeschoss hat Schalldammluifter in den Schlafzimmern und ein grof3es Badezimmer
mit schwenkbarem Dachfenster. Es gibt ein Gastezimmer, ein Arbeitszimmer und drei
Schlafzimmer. Die Raumaufteilung kann recht flexibel gestaltet werden, Anschliisse fiir eine
Kiiche sind vorhanden (in dem Géstezimmer).

Der Dachboden bietet Stauraum und der Keller hat neben beheiztem Party- und Hobbyraum
auch Waschmoglichkeiten, Toilette und Dusche - ebenfalls beheizt.

Alle Unterlagen zum Haus sind vorhanden und das Haus soll in liebevolle Hande abgegeben
werden.

Fugfiboden:
Parkett, Laminat, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Wintergarten, Garten, Keller, Duschbad, Einbauktiche, Kamin

Sonstiges

Modernisierungsmaf3nahmen nach Jahren:

Jahr/ MafSnahme

2000: Installation des Kachelofens

2002: Einbau der maf3igeschneiderten U-Kiiche

2006: Heizkessel fur Brauchwasser und Heizungsanlage erneuert

2008: Larmsanierungsprogramm: 2-fach-verglaste Kunststoff-Fenster, Einbau der
Schalldammlifter in den Schlafzimmern (Obergeschoss)

2010: Erneuerung des Wintergartens mit Kunststoffenstern und Schiebettir (Durchgang zum
Wohnzimmer)

2011: Erneuerung des Balkongeldnders
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2014: Reinigung und Neuanstrich der Fassade
2016: Erneuerung der Wohnungseingangstiir und Bad- und Toillettenttir im Erdgeschoss
Lage

Die Immobilie befindet sich im Ortsteil Bernbach der Gemeinde Veitsbronn im Landkreis
Fuarth in Bayern.

In der Nahe gibt es fu3laufig einen LIDL und einen EDEKA mit Backer. Der Bahnhof
Siegelsdorf ist zu Fuf3 oder mit dem Auto gut erreichbar.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 220,30 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse G

Galerie

Haus Vorne
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Galerie

Hauseingang

Diele EG
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Galerie

Bad EG

WC EG
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Galerie

Kiiche EG -1

Kiiche EG -2
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Galerie

Wohnzimmer EG -1

Wohnzimmer EG -2
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Galerie

2 &2

Wintergarten EG -2
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Galerie

Diele DG

Bad DG
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Galerie

Schlafzimmer DG
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Grundrisse
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Grundrisse
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Anhidnge

1. Energiebedarfsausweis
2. Eine Hausgeschichte
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ENERGIEAUSWEIS -« womgesiuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Gliltig bis: 28.07.2034 Registriernummer: BY-2024-005239097 1
Gebéaude
Gebaudetyp freistehendes Zweifamilienhaus
Adresse T
90587 Veitsbronn
Gebaudeteil 2 Gesamtes Gebaude
Baujahr Gebaude * 1966 , Erweiterung mit Umbau 1985
Baujahr Warmeerzeuger > * 2004 , Holzofen 2005
Anzahl der Wohnungen 2
Gebaudenutzflache (Ay) 227,5m? ‘ [J nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fiir Heizung * Heizol EL, Stiickholz
Wesentliche Energietrager fir Warmwasser P Heizol EL
Erneuerbare Energien S Art: Verwendung:
Art der Liiftung ® ]X[ Fensterluftung [J Laftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
[0 Schachtliiftung [0 Luftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung
Art der Kiihlung ® [J Passive Kihlung 0 Kihlung aus Strom
[0 Gelieferte Kélte [J Kuhlung aus Warme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen ° Anzahl: 0 Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des [J Neubau [J Modernisierung [ Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises ]X[ Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualitdt eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen 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 tberschlagige Ver-
gleiche ermdglichen (Erlauterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

]X[ Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind
auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

[0 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch [J Eigentlimer jZ[ Aussteller

[J Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebaude oder den oben
bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers

Frank Rades

Energieberater HWK /ﬂ/%\f
Forststrale 11

90579 Langenzenn

Ausstellungsdatum 29.07.2024

Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG
nur im Falle des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

Mehrfachangaben mdglich

bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG

o oawon
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ENERGIEAUSWEIS < vomgesiuce

gemal den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Treibhausgasemissionen

! 16. Oktober 2023

Registriernummer: BY-2024-005239097 2

63,1 kg CO,-Aquivalent /(m?-a)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes

220,3 kWh/(m?a)

- - 1l G—

150 175 200 >250
226,1 KWh/(m?-a)

Primérenergiebedarf dieses Gebaudes

Energiebedarf

A+ ‘ A ‘ B ‘ C ‘ D

0 25 50 75 100 125

Anforderungen gemiR GEG ?
Primérenergiebedarf
Ist-Wert 226,1 kWh/(m?-a) Anforderungswert kWh/(m?-a)
Energetische Qualitat der Geb&udehiille H;'
Ist-Wert 0,64 W/(m*K) Anforderungswert W/(m?-K)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [ eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung erneuerbarer Energien® [J fur Heizung [ fiir Warmwasser

[ Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemaR § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG
[ Erfullung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfiillungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,3,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG*
Hauslibergabestation (Warmenetz) (§ 71b)
Warmepumpe (§ 71c)
Stromdirektheizung (§ 71d)
Solarthermische Anlage (§ 71¢e)
Heizungsanlage fiir Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71f,g)
Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)
Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)
Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

Ooooooog

[ Erfullung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im

Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEG  Anteil War-  Anteil EE®  Anteil EE®
mebereit- . der Einzel- aller 7
Art der erneuerbaren Energie stellung anlage Anlagen
Summe® %
[J Nutzung bei Anlagen, fir die die 65%-EE-Regel nicht giltg
Art der erneuerbaren Energie Anteil EE "
%
%
Summe® %

[ weitere Eintrage und Erlauterungen in der Anlage

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG
3 Mehrfachnennung méglich

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

5 Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung aller Anlagen

6 Anteil EE an der Warmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen
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Eiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
XX( Verfahren nach DIN V 18599

[0 Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebaudeverfahren")
IX( Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

220,3 kWh/(m?-a)

Vergleichswerte Endenergie *
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Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasstfiir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren
konnen. Insbesondere wegenstandardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den tatsachlichen
Energieverbrauch. DieausgewiesenenBedarfswerteder Skalasind spe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Geb&audenutzflache
(Ay), die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

7 nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen

Summe einschlieRlich gegebenenfalls weiterer Eintrage in der Anlage

9 Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in
einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Uber-
gangsregelung unterfallen, gemaR Berechnung im Einzelfall

Anteil EE an der Warmebereitstellung oder dem Warme-/Kalteenergiebedarf

®

=]



E N E RG I EAU S E IS fiir Wohngebaude

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: BY-2024-005239097
Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen kg CO,-Aquivalent /(m?-a)
A+ ‘ A ‘ B ‘ © ‘ D E F G
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

3

Zeitraum o, Primér— Energie- Anteil A_nteil Klima-
von bis Energietrager energie- | verbrauch |Warmwasser| Heizung faktor
faktor- [kWh] [kWh] [kWh]
[J weitere Eintrage in Anlage
Vergleichswerte Endenergie °
Blal B |c| o | E| FINGEER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten  Vergleichswerte  beziehen
r sich auf Gebadude, in denen Wa&rme fir Heizung und
§~O{§~Q{§ .-,;5‘5 Fo S S Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
qéo > & g?\‘g} é‘?{;‘f QQ\.Q@ Q@T;@\“’ wird.
Q“/\? ~Z\% Q*% ,\g}g} ';569@ ~§9§§ \\-é,b‘z’s Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
4>"’ g‘ Q‘,‘ ~Z‘®$° Q°§> é% So 'S%Go beheizten Geb&udes verglichen werden, ist zu beachten,
Q‘/& ‘3537 Q~;o(” &é\ q§f§ dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
O Q®§ ~2~<§ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&duden mit
§§ $‘ (g? & ‘g;'z’ Kesselheizung zu erwarten ist.
N N

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebaudenutzflache (Ay) nach dem GEG, die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines

Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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ENERGIEAUSWEIS < vomgesiuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: BY-2024-005239097 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind ]X[ mdglich [J nicht méglich
Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als geschatzte geschatzte Kosten
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- Amortisa- pro eingesparte
’ Anlagenteile einzelnen Schritten hang mit maR- tionszeit Kilowattstunde
groBerer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung
1 Allgemein Die vorhandene Beleuchtung kann durch O ]X[
sparsamme LED-Beleuchtung getauscht
werden.
2 Heizung Alte Zentralheizung durch neue O ]X[
Pelletsheizung ersetzen, Solaranlage fiir
die Erwarmung des Brauchwassers
[ weitere Eintrdge im Anhang
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.

Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Frank Rades, Energieberater HWK

Genauere Angaben zu den Empfehlungen
Forststrale 11, 90579 Langenzenn

sind erhaltlich bei/unter:

Ergédnzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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ENERGIEAUSWEIS < vomgesiuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil — Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-
ausweises gemal § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebaudeteil zu
beschranken, der getrennt als Wohngeb&ude zu behandeln ist (siehe im
Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
,Gebaudeteil“ deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird darliber informiert, wofiir und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt 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 rechne-
risch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebdudebezogener 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 tatsachli-
chen Energieverbrauch.

Primdrenergiebedarf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab. Er
bertcksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Priméarenergiefaktoren
auch die sogenannte ,Vorkette® (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B. Heizdl, 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.

Energetische Qualitit der Gebaudehiille —Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende Umfas-
sungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warmeulbertragenden Um-
fassungsflachen (AuRenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuRRer-
dem 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, jahr-

lich benétigte Energiemenge fur Heizung, Liftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und ist ein Indikator fiir die Energieeffizienz eines Gebaudes
und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge
die dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zugefihrt 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 erneuerbarer Energien zur Erfiillung

der 65%-EE-Regel — Seite 2
§ 71 Absatz 1 GEG sieht vor, dass Heizungsanlagen, die zum Zweck der

Inbetriebnahme in einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt werden,
grundsatzlich zu mindestens 65 Prozent mit erneuerbarern Energien betrie-
ben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdriicklich nur fiir neu eingebaute
oder aufgestellte Heizungen und Uberdies nach MaRgabe eines Systems
von Ubergangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem Feld "Angaben zur
Nutzung erneuerbarer Energien” kann fiir Anlagen, die den §§ 71 ff. GEG
bereits unterfallen, die Erfiillung per Nachweis im Einzelfall oder per pau-

siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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schaler Erfiillungsoption ausgewiesen werden. Fiir Bestandsanlagen, auf
die §§ 71 ff. nicht anzuwenden sind oder fiir die Ubergangsregelungen
nach § 71 Absatz 8, 9 oder § 71i - § 71m GEG oder sonstige Ausnahmen
gelten, kdnnen die zur Warmebereitstellung eingesetzten erneuerbaren
Energietrager aufgefihrt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der
Warmebereitstellung des Gebaudes ausgewiesen werden.

Endenergieverbrauch — Seite 3
Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis der Ab-

rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver-
ordnung 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 deutschlandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So filhrt beispielsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung
des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitat des Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kiinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht moglich; insbesondere 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 abhangen.

Im Fall langerer Leerstande wird hierfir ein pauschaler Zuschlag rechne-
risch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse
der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch Uber eine Pauschale
bertcksichtigt. 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.

Primédrenergieverbrauch — Seite 3
Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebaude ermittelten

Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilfe
von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietrager bericksichtigen.

Treibhausgasemissionen — Seite 2 und 3

Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Primarenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Geb&audes werden als aquivalen-
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3
Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87

Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafir 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 Wer-
te und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der Werte die-
ses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.



Das gepflegtes Zweifamilienhaus in Veitsbronn

Eine Hausgeschichte fiir Detailverliebte

Erdgeschoss und Dachgeschoss sind in etwa gleich groR — das erscheint auf den ersten Blick verwunderlich,
zumal im Dachgeschoss ja Dachschragen vorhanden sind. Diese wurden durch den raffinierten Einsatz von
Dachgauben in der Flachennutzung optimiert. Ergebnis ist eine gerdumige Ausgestaltung des Wohnraumes
mit familiarem Ambiente. Apropos familiar: Die Tatsache, dass seit 1984 dieselben Nachbarn vorhanden sind,
spricht flr eine (iber Generationen hinweg ruhig empfundene, sichere Wohnumgebung. So erreichen Sie
kurzer Hand einen LIDL fiir den taglichen Einkauf — auch bei HeiRhungerattacken... Falls Ihnen der LIDL nicht
ausreicht, konnen Sie in die andere Richtung gehen und einen EDEKA mit Backer erreichen. Tanken kdnnen
Sie auch an der auf dem Weg liegenden Tankstelle. Und wenn Sie mal Zeit fiir sich brauchen oder einfach mal
etwas gratis Sport treiben wollen, dann gehen Sie doch einfach spazieren. Der Siegelsdorfer Bahnof ist nicht
unbedingt weit entfernt, denn nach nur 20 Minuten FuBweg oder 5 Minuten mit dem Auto erreichen Sie
auch diesen und genieflen den Anschluss an den 6ffentlichen Schienenverkehr, der Sie u.a. nach Firth,
Nirnberg und Wiirzburg auf direkter Strecke bringt — so ist der Abflug in den Urlaub z.B. ohne hohe
Parkgebiihren am Flughafen fiir Ihr Auto zu zahlen méglich. Wenn Sie hierzu nach einer giinstigen
Kofferwaage suchen, dann versuchen Sie Ihr Glick einfach bei dem Sonderpreis Baumarkt, der ebenfalls
fuRlaufig zu erreichen ist und auch fir Ihr Eigenheim Vieles zu bieten hat. Letzteres wird sich in den nachsten
Jahrzehnten auch fir Sie als besonders erleichternd erweisen. Neben Kindergarten und Grundschule
befinden sich zwei Kirchen im Dorf.

Sie gelangen zum Haus liber einen gemeinschaftlich genutzten Weg in einer Seitenstrafle und blicken dann zu
einer Garage zu lhrer Rechten und einer weiteren Garage direkt vor lhnen. Diese bietet die Moglichkeit,
direkt zum Garten zu gelangen. Aber lassen Sie uns erst mal das Haus von innen anschauen. Gehen Sie
wenige Treppenstufen hoch gelangen Sie in den Flur und bewundern die intelligente Aufteilung des
Treppenhauses, die eine Aufteilung in separate Wohneinheiten bereits mitbringt. Denn Sie miissen sich dann
entscheiden, ob Sie direkt zu lhrer Rechten in den Keller, etwas weiter vorne rechts ins Obergeschoss oder
geradeaus in die Erdgeschosswohnung gehen wollen. Noch sind diese Einheiten nicht mit z.B.
Trockenbauwanden abgeteilt, doch ware dies prinzipiell moglich. Aber auch so wie es bereist ist konnte eine
Aufteilung durch den gemeinsamen Eingang erfolgen, da der Flur im Erdgeschoss entsprechend lang ist.
Apropos Flur: Sie erwartet eine wunderschdne Aussicht auf dem Boden durch echten Marmor, den Sie auch
bis nach oben auch auf den Treppen bewundern kénnen.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein Arbeitszimmer, das Sie bei Bedarf leicht in ein Kinderzimmer umfunkionieren
konnten. Gegeniberliegend wiirden Sie Platz finden in einem Zimmer, das sich zwar innerhalb des Geb&udes
befindet, aber durch den Einsatz von Fenstern zum Wintergarten hin eben doch Tageslicht bekommt!

Danach folgen eine Toilette in einem separaten Raum mit Tageslicht sowie ein gerdumiges,
tageslichtdurchflutetes Badezimmer sowie einer Dusch-Badewanne.

Am Ende des Flurs blicken Sie in den Eingang der aus 2002 stammenden, sehr gut erhaltenen und sauberen
maBgeschneiderten U-Kliche hinein, die erwartet, von lhnen entdeckt zu werden. Diese ist recht geraumig
und bietet neben viel Stauraum ein angenehmes Kiichen-Erlebnis. Abgerundet wird das warme Ambiente
durch helle, glanzende Steinfliesen auf dem Boden sowie glanzende Kiichenriickwande.



Nachdem Sie nun etwas Schones gekocht haben, diirfen Sie sich mit lhrer Familie aussuchen, wo Sie sich
hinsetzen, um zu essen. Denn neben dem Wohnzimmer mit Echtholzparkett gibt es noch einen Essbereich,
der an das Wohnzimmer angrenzt sowie daran angeschlossen auch noch einen Wintergarten. Egal fir welche
der Optionen Sie sich entscheiden: Der Blick auf lhren Garten ist Ihnen durch grolRe Fensterflachen in jedem
Fall sicher. Es wurden in den letzten 30 Jahren bereits viele Tiere gesichtet, die sich auch in der Nahe des
Grinen wohl fhlen, so etwa Rehe, Hasen, Eichhérnchen und zwitschernde Vogel. Und auch, wenn Tiere den
Garten fanden, ist dieser von aulRen uneinsehbar, sodass Sie sogar dort duschen kénnen, ohne von
neugierigen Blicken gestort zu werden. Wahrend der Garten genligend Platz zum Entspannen und Aufbauen
einer Kinderschaukel und Rutsche bietet, geht dieser noch weiter. Denn im rechten Bereich des Gartens ist
ein ausreichend groRes Gartenhaus, wo Sie Ihre Arbeitssachen fiir die beruhigende Gartenarbeit verstauen
kénnen. Und nochmal rechts von dem Gartenhaus finden Sie die Fortsetzung des Gartens, wo gegenwartig
kein Rasen ist und entsprechende Nutz- und Zierpflanzen lhr Haus schmiicken kénnen. Was denken Sie z.B.
Gber Tulpen und Rosen in verschiedenen Farben? Vorteil dieser Aufteilung Ihres Gartens ist, dass lhre Kinder
auf der Rasenflache spielen konnen und die Blumen ungestort weiterblihen kdnnen. AuBerdem kénnen auch
Ihre Kinder die verschiedenen Pflanzen bewundern und werden sich von der Tatsache, dass es an jeder Ecke
etwas Neues an dem Haus zu entdecken gibt, erfreuen. So wird aus dem Garten ein Abenteuer fir lhre
Kinder — und auch fiir Sie.

Gehen Sie nach dem Entspannen zurlick aus dem Garten Uber die Treppen zum im Jahr 2010 erneuerten
Wintergarten zurick in Ihr Wohnzimmer, so werden Sie feststellen, dass auch dieses gut geschnitten ist und
auch dieses wie im Wintergarten auch mit weiBen Deckenpaneelen aufwartet. Neben angenehm hohen
Decken blicken Sie auf Ihre Wohnwand und dann zu lhrer Familie und geniefRen die Atmosphdare aus einem
guten Wohnkomfort. Hatten Sie sich nicht auch einmal gewlinscht, mit lhrer Familie zur kalten Jahreszeit auf
lhrem Sofa zu sitzen, warmen Tee zu trinken und dabei Ihren Kachelofen zu bewundern, der lhnen Warme
schenkt? Ja? Dann ist das ist ja gut, denn nun wird Ihr Traum in Erfllung gehen. Apropos Warme: Sie kénnen
mit der Olzentralheizung und relativ gut erhaltenen Heizkérpern heizen und auch Ihr Warmwasser
aufbereiten. Auf dem Energieausweis stehen Sie zwar auf Papier im roten Bereich, aber die peniblen
Aufzeichnungen der letzten 30 Jahren sind alle vorzeigbar und zeigen lhnen, dass Sie im Durchschnitt 2.000
Liter Heizol fur das gesamte Haus sowohl zum Heizen als auch fiir das Warmwasser bendtigen. Diese
Angaben sind mit entsprechenden Rechnungen lber das Heizél belegbar. Nur wie ist das moglich, fragen Sie
sich? Nun. Die Fassade ist mit einer 5cm dicken Dammschicht ringsherum ausgestattet und wurde (ibrigens
auch gereinigt und im Jahr 2014 zuletzt gestrichen. Die Wohnungseingangstir wurde 2016 erneuert und
bewirkt nicht zuletzt durch den langen Flurbereich eine gute DAmmfunkion. Alle Kunststoff-Fenster sind im
Zuge eines Larmsanierungsprogrammes des Bundes im Jahr 2008 2-fach-verglast - auf der Wintergarten-
/Gartenseite wirken diese sehr gut, weil dort Bahngleise mit aktivem Zugverkehr sind, die Sie sonst beim Tee
Trinken stéren wirden. Sie sehen, es wurde Einiges gemacht, um den Wohnkomfort so hoch wie méglich zu
halten.

Und das nicht nur im Erdgeschoss: Im Jahr 2008 wurden im Obergeschoss Schallddmmlifter eingebaut,
sodass auch dort die Larmbelastung moglichst gering gehalten wurde. Und wenn wir schon im Obergeschoss
sind: Dort erwartet Sie ein dhnlich langer Flur.

Ein sehr gerdumiges Badezimmer mit einem Bad sowie Toilette und Waschbecken laden zum Entspannen ein,
denn das groRe schwenkbare Dachfenster bietet sowohl geniigend Licht als auch Luft. An manchen Tagen ist
es durchaus moglich, aus dem Dachfenster den Sternenhimmel zu beobachten, sodass ihr Badeerlebnis
aufgewertet wird.



AulRerdem gibt es noch ein Gastezimmer, ein Arbeitszimmer sowie 3 geraumige Schlafzimmer, wobei zwei
davon zur Gartenseite blicken und mit einem langen Balkon miteinander verbunden sind. Durch das
geschickte Gestalten der Zimmer wie etwa das Positionieren des Bettes an der Dachschrage erreichen Sie
trotz dieser ein sehr angenehmes Wohngefiihl — nicht zuletzt durch groRRe Fensterflachen.

Im Dach findet sich auch Stauraum, den Sie mit einer herunterziehbaren Holztreppe erreichen. Falls der
Stauraum im Dach nicht ausreichen sollte, so werden Sie spatestens beim Gang in den Keller genligend
Stauraum auffinden. Dort kdnnen Sie nicht nur den Komfort eines Waschbereiches genieRen, sondern haben
auch dort sowohl Toilette als auch eine Dusche! Es gibt auch einen Raum, wo Sie sich Ihren Traum von einem
Hobbyraum wie etwa mit einer Werkbank und Geraten erfiillen koénnen — ohne zu frieren, dank einer
Heizung. Diese finden Sie auch in dem Waschraum mit Toilette und Dusche vor sowie in einem Partyraum. Ja,
Sie haben richtig gelesen, es gibt einen gerdumigen beheizten Raum im Keller, den Sie z.B. fir die
Geburtstagsfeier lhrer Kinder nutzen kénnen.

Alle Unterlagen zu dem Haus sind abgeheftet und somit besteht eine nachvollziehbare Historie zum Haus,
das in liebevolle Hande abgegeben werden soll. Wie sagt man so schon: Ein Bild sagt mehr als tausend
Worte: Schauen Sie sich alle Bilder an — und vor allem: Kommen Sie doch zur Besichtigung, denn das
Ambiente und echte Bild sind viel ausdrucksstarker, als dass es auf Bildern und Text deutlich werden kann.

Eckdaten:

1966 als Bungalow und somit Einfamilienhaus errichtet und 1985 erweitert durch Umbau zu einem
freistehenden Zweifamilienhaus mit 2 Garagen.

Grundstiickfliche: 539 m?

Wohnflache: 185 m?

Gebiudenutzfliche: 227,5 m?

Nutzfliche Garagen: 50 m?

Heizkessel fir Brauchwasser und Heizungsanlage erneuert 2006
Kachelofen 2000

Energieausweis vom 29.07.2024 nach GEG von 16.10.2023, Art des Energieausweises: Bedarfsausweis,
Endenergiebedarf des Gebdudes 220,3 kWh/m?2-a entsprechend G sowie Primarenergiebedarf des
Gebiudes 226,1 kWh/m?-a entsprechend G

Wesentliche Energietrager fiir Heizung: Heizol EL, Stlickholz

Wesentliche Energietrager fiir Warmwasser: Heizol EL



