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Exposé

Dachgeschosswohnung in Stuttgart

Attraktive 4 Zimmer Wohnung fur's ganze Leben

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

4,00
118,50 m?
8,00 m?2
Holzpellets
24.000 €

www.ohne-makler.net/expose/318645

Objekt-Nr. OM-318645
Dachgeschosswohnung

Verkauf: 898.000 €

Ansprechpartner:
Reinhold Eberhard Reichle

70619 Stuttgart
Baden-Wiirttemberg

Deutschland
Hausgeld mtl. 445 €
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand Neuwertig
Schlafzimmer 3
Badezimmer 1
Etage 4. OG
Tiefgaragenplatze 2
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Objektbeschreibung

Das bietet Ihr neues Zuhause

Die zum Verkauf kommende attraktive 4-Zimmerwohnung + Abstellraum prasentiert sich als
exquisit gestaltete und bis ins kleinste Detail durchdachte Immobilie mit hochwertiger
Einbauktuiche. Die oberste Wohnung verfligt dank einem integriertem Beltiftungssystem tiber
ein optimales Raumklima im Sommer wie im Winter. Sie ist mit dem Aufzug von der Tiefgarage
und vom Hauseingang barrierefrei erreichbar.

Diese lichtdurchflutete Wohnung bietet einen wunderschoénen Blick tiber die Dacher der
Nachbargebdude bis zur Schwabischen Alb und zum Fernsehturm. Sie erleben
Sonnenaufgiange im Osten und Sonnenunterginge im Westen mit phantastischen
Himmelsfarben am Morgen und Abend.

Die offene Kiiche ist mit Markengeraten ausgestattet und wurde wenig benutzt da der
Eigentiimer alleine darin wohnt und eher mal in der kleinen Gaststatte in der Nachbarschaft
einkehrt. Die kleine Kneipe in unserer Strafle ist hier Realitat.

Der Parkettboden ist in heller Buche komplett verlegt.

Von dem grofiztigigen, offenen Wohn-/ Essbereich gelangt man auf den halb-tiberdachten
grofien Stid-Balkon mit tiberragender Weitsicht.

In dem sehr gerdumigen Badezimmer haben Sie Zugnang zu einer grof3zligige barrierefreie
Dusche 115x115 cm, zwei Waschbecken ein Bidet sowie ein zusatzliches WC.

Im Eingangsbereich befindet sich neben der Garderobe und den Einbauten auch ein separates
Gaste-WC und ein offengelegter Abstellraum.

Ein weiteres verlockendes Merkmal dieser Wohnung sind die bodentiefe Holz-Fenster mit
elektrischen Rollladen bedienbar jeweils an den Zimmer-Eingangstiiren.

Die Decken reichen bis zu 410 cm in die Dachhoéhe hinein. Daher gibt es keine einengende
Dachschragen.

Diese Details werden sicherlich die Herzen von Architekturliebhabern héher schlagen lassen.

Ausstattung

Zum angebotenen Verkaufspreis kommen noch die 2 TG-Platze hinzu, welche nebeneinander
liegen mit 2 Steckdosen fir die Einrichtung von Walboxen. Ein Fahrradraum ein grof3er
Waschraum und ein Raum fiir Kinderwagen sind vorhanden.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Fahrstuhl, Duschbad, Einbauktiche

Sonstiges
Provisionsfreier Verkauf vom Eigentiimer.
Der Gesamtpreis ist noch verhandelbar.

Dieses Angebot ist freibleibend und unverbindlich. Alle Angaben nach bestem Wissen und
Gewissen. Zwischenverkauf vorbehalten.

Lage
Die Wohnung befindet sich im Stadtbezirk Sillenbuch Ortsteil Heumaden.
Die grine und ruhige Umgebung hat trotz seiner idyllischen Lage guten Zugang zu U-und

Busstationen. Schulen Kindergarten Einkaufszentren, Apotheken und kleine Gaststatten sind
zu Fup erreichbar.
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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 44,50 kWh/(mz2a)
Energieeflizienzklasse B
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Kindertag

Lage der Wohnung

Aussicht Kiiche
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Galerie

Aussicht vom Balkon

Abendrot vom Balkon aus
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Lichtdurchflutete Raume

Schlafzimmer mit Zugang Balkon
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Galerie

Bodentiefe Fenster mit Plissee

Kuche Gaste WC
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Bad mit Bidet und WC

Dusche barrierefrei 115x115cm
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Grundrisse

Grundriss

( : |
2 Tiefgaragen-Platze
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS i vomgorinse  =S°

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) e 'lm
Giltig bis:  April 2026 1
Gebaude
Gebaudetyp Wohngeb&ude
Adresse Bernsteinstrafle 2A
Gebaudetell
Baujahr Gebaude 2016

Baujahr Anlagentechnik’) | 2016

Anzahl Wohnungen 12

Gebaudenutzfliche (Ay) | 1599,7 m?2

Erneuerbare Energien Nahwarme mit Holzpelletskessel

Luftung Liftungsanlage mit Warmerlickgewinnung (WRG)

Anlass der Ausstellung Neubau [ Modemisierung [ Sonstiges (freiwillig)
des Energieausweises [ Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung)

Hinweis zu den Angaben liber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitidt eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter standarisierten
Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die
energetisch Gebdudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben

unterschiedet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen iiberschldgige Vergleiche ermoglichen (Erlduterungen - siehe Seite
4).

Der Energieausweis wurde auf der Grundiage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt. 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. Die Ergeb-nisse
sind aus Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/VVerbrauch durch [ Eigentamer Aussteller

[ Dem Energieausweis sind zusétzlich Informationen zur energetischen Qualitét beigefigt (freiwillige Angabe).

Hinweis zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
gesamte Wohngebsude oder den oben bezeichneten Gebdudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht, einen
Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller: Dipl-Ing. (FH) Jirgen Beck-Bazlen

EGS-plan GmbH #
Gropiusplatz 10 A P/({//g "7 é/% %V(\“ :

70563 Stuttgart Datum Unterschrift des Ausstellers

"y Mehrfachangaben méglich



ENERGIEAUSWEIS ::: viomngesaucs

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Adresse, Gebdudeteil

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Bemsteinstrafie 2A 2

Energiebedarf

CO,-Emissionen " kg/(m?a)
Endenergiebedarf dieses Gebiudes

44,5 KkWh/(m?a)
S
o i
0 50 100 150 200 250 300
12,1 kWh/(m?a)
4 A} - e - a -
5o Primarenergiebedarf dieses Gebiudes
A ("Gesamtenergieef‘fizien’“\ Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
Verfahren nach DIN 4108-6 und DINV 4701-10
Anforderungen gemaf EnEV ?) [ verfahren nach DINV 18599
Primérenergiebedarf Anforderunaswert 614 kWh/(mza,I:l Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV
IstWert 121 kWh/(m?a) eingehalten

| Energetische Qualitdt der Gebdudehiille H;'
Ist-Wert 0,356 kWh/(m?a)  Anforderungswert 0,500 kwh/(mza)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau)

Endenergiebedarf
- Jéhrlicher Endenergiebedarf in kWh/(m?2a) fir
Energietrager ) : Syl .
Heizung Warmwasser Hilfsgerate °) Gesamt in kWh/(m?a)
Fernwime 19,5 22,0 41,5

1 Die um15 % verscharften Anforderungsw erte
sind einaehalten 3.0 3,0

ErsatzmaBnahmen Vergleichswerte Endenergiebedarf
Anforderungen nach § 7 Nr. 2 EEWidrmeG

0 50 100 150 200 250 300 350  >400

Anforderungen nach § 7 Nr. 2 i.V. m. § 8 EEWarmeG

e § § &5 L & S5
Die Anforderungswerte der EnEV sind um % verscharft. § e"” eq, oa;gg @oégz ge,g} é?eg,
~ A

. & & LF S ¥ £

Primarenergiebedarf T & S @ 73
S w O Sh oF of
Verschérfter Anforderungswert: kWh/(m?a). & S = && &5
AT , TS 2§
Transmissionswarmeverlust Hy X 4 & &
S & 5

Verschérfter Anforderungswert: W/(m2K). )

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs zwei alternative Berechnungsverfahren zu, die im Einzelfall zu =
unterschiedlichen Ergebnissen fiihren konnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte

keine Rickschlusse auf den tatsdchlichen Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte sind spezifische Werte nach der EnEV pro Quadratmeter
Gebaudenutzfidche (Ay).

") freiwillige Angabe “) bei Neubau sowie bei Modernisierung im Falle des § 16 Abs. 1 Satz 2 EnEV
%) nur bei Neubau im Falle der Anwendung von § 7 Nr. 2 Erneuerbare-Energien-Wérmegesetz *) ggf., einschlieflich Kiihlung
®) EFH: Einfamilienhauser, MFH: Mehrfamilienhduser



ENERGIEAUSWEIS « wonmgevauce

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauchskennwert

Dieses Gebaude:
kWh/(m?a)

100 150

Energieverbrauch fur Warmwasser

200

250

Adresse, Gebaudeteil
Bemnsteinstralie 2A

>400

Das Gebaude wird auch gekihlt; der typische Energieverbrauch fur Kifllung betrégt bei zeitgeméalen Geréaten etwa 6
kWh je m? Gebaudenutzflache und Jahr und istim Energieverbrauchsiennwert nicht enthalten.

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwassgr

Zeitraum .
Energie-

verbrauch
[kWh]

Energietrager

von bis

Anteil Warm
wasser
[kWh

Energieverbrauchskennwert in kWh/(m?a)
(zeitlich bereinigt, klimabereinigt)
Klima-faktor

Heizung Kennwert

M L
0 50 300 350  >400
@ -~
& & £& S5
S & N <o
g ¥ 5 SE S8
L & & S &8
s ¢ & POf
&
58
S
)
&
K 1
Erlauterung

Durchschnitt

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebdude, in denen die Warme fir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereit-
gestellt wird.

Soll ein Energieverbrauchskennwert vergleichen werden,
der keinen Warmwasseranteil enthalt, ist zu beachten, dass
auf die Warmwasserbereitung je nach Gebaude-grofie 20 -
40 kWh/(m?a) entfallen kdnnen.

Soll ein Energieverbrauchskennwert eines mit Fern- 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 von Energieverbrauchskennwerten ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte sind spezifi-

sche Werte pro

uadratmeter Gebaudenutzfliche (AN) nach der Energieeinsparverordnung. Der tatséchliche Verbrauch einer Wohnung oder

eines Gebdudes Weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauchskennwert

ab.

Y EFH:; Einf@milienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebaude Egg

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) ( ,lm
4

Erlauterungen

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird in diesem Energieausweis durch den Jahres-Primarenergiebedarf und den Endenergie-
bedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch 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 Warme-gewinne
usw.) berechnet. So Iésst sich die energetische Qualitit des Gebaudes unabhdngig vom Nutzerverhalten
und der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Rickschliisse auf den tatsdchlichen Energieverbrauch.

Primarenergiebedarf - Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Gesamtenergieeffizienz eines Gebédudes ab. Er beriicksichtigt neben der End-energie
auch die so genannte  Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetz-
ten Energietrager (z. B. Heizdl, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Kleine Werte signalisieren einen geringen Bedarf und
damit eine hohe Energieeffizienz und eine die Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung. Zusatzlich kénnen die
mit dem Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionen des Gebaudes freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitidt der Gebdudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende Umfassungsfliche bezogene Transmissionswarme-
verlust (Formelzeichen in der EnEV Hy'). Er ist ein MaR fiir die durchschnittliche energetische Qualitit aller warme-
Ubertragenden Umfassungsflichen (AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Kleine Werte signali-

sieren einen guten baulichen Wérmeschutz. AuRerdem stellt die EnEV Anforderungen an den sommerlichen Warmeschutz
(Schutz vor Uberhitzung) eines Gebédudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jéhrlich benétigte Energiemenge fur Heizung, Luftung
und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet
und ist ein Mall fir die Energieeffizienz eines Geb&udes und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die
Energiemenge, die dem Gebdude bei standardisierten Bedingungen unter Beriicksichtigung der Energieverluste zugeflhrt
werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige
Laftung sichergestellt werden kénnen. Kleine Werte signalisieren einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Die Vergleichswerte fir den Energiebedarf sind modellhaft ermittelte Werte und sollen Anhaltspunkte fiir grobe Ver-gleiche der
Werte dieses Gebdudes mit den Vergleichswerten erméglichen. Es sind ungefihre Bereiche ange-
geben, in denen die Werte fir die einzelnen Vergleichskategorien liegen. Im Einzelfall kdnnen diese Werte auch auRerhalb der
angegebenen Bereiche liegen.

Energieverbrauchskennwert - Seite 3
Der ausgewiesene Energieverbrauchskennwert wird fiir das Gebdude auf der Basis der Abrechnung von Heiz- und

ggf. Warmwasserkosten nach der Heizkostenverordnung und/oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Geb&dudes und nicht der einzelnen Wohn- oder Nutzeinheiten
zugrunde gelegt. Uber Klimafaktoren wird der erfasste Energieverbrauch fir die Heizung hinsichtlich
der konkreten értlichen Wetterdaten auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihren beispielsweise hohe
Verbrduche in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebiudes. Der
Energieverbrauchskennwert gibt Hinweise auf die energetische Qualitdt des Gebsudes und seiner Heizungsanlage. Kleine
Werte signalisieren einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kinftg zu erwartenden Verbrauch
ist jedoch nicht méglich; insbesondere konnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil

Gemischt genutzte Gebdude
Fur Energieausweise bei gemischt genutzten Geb3uden enthdlt die Energieeinsparverordnung besondere Vorga-
ben. Danach sind - je nach Faligestaltung - entweder ein gemeinsamer Energicausweis fir alle Nutzungen oder

zwei getrennte Energieausweise fiir Wohnungen und die Ubrigen Nutzungen auszustellen; dies ist auf Seite 1 der Ausweise
erkennbar (ggf. Angabe ,Gebaudeteil").




