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CITY & NATUR 
DIREKT VOR DER HAUSTÜR 

Erleben Sie exklusives Wohnen in Wiernsheim mit diesem unschlagbaren 
Neubauprojekt. Drei moderne Eigentumswohnungen mit Außenstellplätzen entstehen in zentraler Lage, 
die eine optimale Erreichbarkeit und direkten Zugang zu öffentlichen Verkehrsmitteln, lokalen 
Einrichtungen und Geschäften bietet. 

 
Das Bauprojekt wird von der renommierten Frank Tittel Bauunternehmung umgesetzt, bekannt für 
Qualität und Fachkompetenz. 

 
Jede Wohnung präsentiert hochwertige Ausstattungslinien und einen wunderschönen Ausblick, der den 
Alltagsstress in weite Ferne rückt. Entdecken Sie hier die Möglichkeit, sich in den eigenen vier Wänden zu 
verwirklichen und stilvoll zu leben. 
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LAGE & UMGEBUNG 

 
 
 
 
 
 
 

 

Willkommen zu einem exklusiven Neubauprojekt 
in Wiernsheim, Hinter den Gärten 5, einer der 
beliebtesten Gemeinden im Enzkreis mit etwa 
6,500 Einwohnern. 

 
Der Ortskern und die renommierte Bäckerei Meeh 
sind quasi vor Ihrer Haustür und bequem in nur 3 
Minuten zu Fuß erreichbar. 

 
Die Bushaltestelle "Wiernsheimer Fridhof" liegt 
ebenfalls nur wenige Gehminuten entfernt und 
bietet mit den Buslinien 653 und 765 eine 
hervorragende Infrastruktur, die Sie problemlos 
nach Mühlacker, Pforzheim, Heimsheim, Leonberg 
und Stuttgart verbindet. 

 
Die Autobahnauffahrt A8 Pforzheim Süd ist in nur 
10 Minuten erreichbar, was diese Lage besonders 
attraktiv für Pendler macht. 

 
Wiernsheim erstreckt sich über drei Teilorte - 
Iptingen, Serres und Pinache - und liegt im 
landschaftlich reizvollen Heckengäu mit einem 
herrlichen Blick auf das Enztal. 

 
Die Gemeinde bietet eine Vielzahl kultureller und 
natürlicher Angebote für Besucher und Bewohner 
gleichermaßen. 

Wiernsheim wird seinem Ruf als 
"Wohlfühlgemeinde" gerecht, dank seiner 
zentralen Lage zwischen den Ballungszentren 
Stuttgart und Karlsruhe sowie seiner idyllischen 
Umgebung aus Wäldern und Wiesen. 

 
Diese Kombination schafft eine moderne und 
innovative Gemeinde, die gleichzeitig ihren 
ländlichen Charme bewahrt. 

 
Das Einkaufsangebot in Wiernsheim ist vielfältig, 
und für die Gesundheit stehen niedergelassene 
Ärzte und Apotheken zur Verfügung. 

 
Schulen, Kindergärten und Tageseinrichtungen 
bieten eine erstklassige Bildung und Betreuung 
für Familien. 

 
Genießen Sie den Ausgleich zum Alltag auf den 
zahlreichen Wanderwegen und Routen, die 
Entspannung und Erholung in der Natur 
ermöglichen. 

 
Diese einzigartige Umgebung macht das 
Neubauprojekt in Wiernsheim zu einem idealen 
Ort für höchste Lebensqualität und Komfort. 
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 BAUTENSTAND 
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BAUPROJEKT HDG WIENSHEIM 

Wohnung Etage Zimmer Wohnfläche Preis 

01 
 

02 

UG 
 

EG 

2 
 

4 

65,26m² 
 

104,93m² 

289.000€ 
 

505.000€ 

03 DG 3 98,19m² 485.000€ 

 

Gartenanteil 

Stellplatz 

    
 

 
15.000€ 

 
15.000€ 

PREISE UND INFORMATIONEN 
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IN IDYLLISCHER UMGEBUNG VON 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 WIERNSHEIM  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Titel Bau GmbH 
Benzstraße 5, 75446 Wiernsheim 

Ihr Ansprechpartner/Vertrieb 
Marco Klein 

Telefon: 0151 68440677 
Mail: marco.klein@viva-immobilien.eu 

EXKLUSIVITÄT 

6 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ENDLICH IN DEN 

EIGENEN 

VIER WÄNDEN 
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BAD 5,212 5,073 

 
EINGANG 3,435 
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3,345 W
ohnung 01 

8 

HWR 9,733 9,526 

 
SCHLAFEN 12,158 11,948 

TERRASSE 15,000   7,827 

WOHNEN / ESSEN 27,846   27,542 

     

 73,384   65,261 



 
 
 
 
 
 
 

 
AUSZEIT 

IM EIGENEN 

GARTEN 
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Raum Grundfläche (m²) Wohnfläche (m²) 

ERDGESCHOSS MIT GROßEM 

GARTEN 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

BAD 8,853 8,647 
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9,769 FLUR 9,981 

SCHLAFEN  

TERRASSE 15,000 

WC 3,025 

WOHNEN / ESSEN  38,258 

 

7,500 

15,194 

W
ohnung 02 

Kind 1 10,487 10,587 

 
KIND 2 12,809 12,886 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
WOHNKOMFORT 

& DESIGN 
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Raum Grundfläche (m²) Wohnfläche (m²) 

DACHGESCHOSS MIT SONNIGEM 

BALKON 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ANKLEIDE 11,145 8,963 
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9,047 BAD  

KIND 13,666 

SCHLAFEN  

WC 2,605 

WOHNEN / ESSEN   

 

 

13,445 

W
ohnung 03 

BALKON 15,000 7,500 

 
FLUR 9,606 9,376 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Gründungsarbeiten: Streifen- und Stützenfundamente aus Stahlbeton 
gemäß statischen Erfordernissen. 

 
Wände und Decken: Hochwertige Baukonstruktion mit Stahlbeton- 
Massivplatten und Wänden aus Ytong. Innenwände sind nach statischen 
Erfordernissen ausgeführt. 

 
Fassadenoberflächen und Wärmedämmung: Außenwände werden verputzt 
und mit einer speziellen Perimeterdämmung versehen, um höchste 
Energieeffizienz zu gewährleisten. 

 
Treppen: Geschosstreppen sind schallentkoppelt und mit Granit- 
Natursteinbelag ausgestattet. 

 

 
Hochwertige Fenster und Türen: Fenster aus Kunststoffprofilen mit 
Wärmeschutzisolierglas und elektrisch bedienbaren Rollläden. 
Wohnungseingangstüren mit 3-fach Verriegelung und Schallex-Profil. 

 
Sanitäre Anlagen: Moderne Sanitärserie von Duravit D Code, mit hochwertigen 
Armaturen und Ausstattung nach neuesten Standards. 

 
 
 

Massivbau in konventioneller Bauweise: Das Gebäude wird nach den 
höchsten Standards der Tragwerksplanung errichtet. 

 
Effizienzhaus 40: Entsprechend den Kriterien der aktuellen GEG- Verordnung 
wird das 3-Familienhaus als Effizienzhaus 40 gebaut, was Energieeffizienz und 
Nachhaltigkeit garantiert. 

Wärmepumpe zur Heizung: Die Beheizung erfolgt mittels moderner 
Wärmepumpentechnologie, die umweltfreundlich und effizient ist. 

 
Barrierearmes Design: Das Haus wird barrierearm gestaltet, um Menschen 
jeden Alters und mit unterschiedlichen Bedürfnissen gerecht zu werden. 
Balkon- und Dachterrassentüren sind mit Flachschwellen ausgestattet, und 
bodentiefe Fenstertüranschlüsse verfügen über Entwässerungsrinnen. 
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Highlights 

Innenausstattung 



TOP-ENERGIESTANDARD, 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 DEGRESSIVE ABSCHREIBUNG &  
 SONDER-AFA VON 10 % P.A.!  
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STEUERVORTEILE DURCH 



6 

Ein Wechsel zur linearen AfA ist möglich. 
 3  

Probleme bei der Finanzierung – noch nicht 
 

Bauüberhang 
 

 

   
 

 
 

 5 

 Bedingungen    
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Die degressive Abschreibung gilt 
ausschließlich für neu gebaute bzw. im 
Jahr der Fertigstellung erworbene 
Wohngebäude und Wohnungen. 

 1

 
Im ersten Jahr können fünf Prozent der 
Investitionskosten steuerlich geltend 
gemacht werden. In den folgenden Jahren 
können jeweils fünf Prozent des Restwertes 
steuerlich geltend gemacht werden. 

 2 

 
Der Baubeginn des Wohngebäudes muss 
zwischen dem 1. Oktober 2023 und dem 30. 
September 2029 (6-Jahres Zeitraum) liegen. 

 4

 
Beim Erwerb einer Immobilie muss der 
Vertrag zwischen dem 1. Oktober 2023 und 
dem 30. September 2029 rechtswirksam 
geschlossen werden. Die Immobilie muss bis 
zum Ende des Jahres der Fertigstellung 
erworben werden. 

 
Die neue degressive AfA & 

 Sonderafa im Überblick 
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Praxisbeispiel für unsere 

Wohnungen in Wiernsheim 

Anmerkungen: 

Für die Ermittlung der Baukostenobergrenze gelten die die 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
abschreibungsfähigen Anschaffungskosten (Kaufpreis + 
Erwerbsnebenkosten abzüglich Grundstücksanteil) in der Berechnung sind 
pauschal 7% Erwerbsnebenkosten angesetzt. 

 
Für die Baukostenobergrenze ist die Gesamtfläche des Gebäudes 
entscheidend. Bruttogrundfläche (3 Ebenen mit jeweils 12,58m x 10,16m) 
Demnach wäre die Baukostenobergrenze bei allen Wohnungen eingehalten. 

 
Bei der Ermittlung der Bemessungsgrundlage für die Sonder-AfA sind 
hingegen nur die Wohnfläche sowie die Nutzflächen entscheidend. 

 
Die Stellplätze sind nicht nach § 7b EstG der Sonder-AfA begünstigt. 

 



Wohnung 1 UG 
 

Jahr 
Anschaffungskosten 

Restbuchwert 
Degressive 

Abschreibung (5%) 
Sonder-Afa 

(5%) 
Gesamt 

Abschreibung 

1 305.678 € 15.284 € 13.084 € 28.368 € 

2 277.310 € 13.866 € 13.084 € 26.950 € 

3 250.360 € 12.518 € 13.084 € 25.602 € 

4 224.758 € 11.238 € 13.084 € 24.322 € 

 Abschreibung in 4 Jahren: 105.242 €  

 
Wohnung 2 EG 

 

Jahr 
Anschaffungskosten 

Restbuchwert 
Degressive 

Abschreibung (5%) 
Sonder-Afa 

(5%) 
Gesamt 

Abschreibung 

1 522.620 € 26.131 € 21.145 € 47.276 € 

2 475.344 € 23.767 € 21.145 € 44.912 € 

3 430.432 € 21.522 € 21.145 € 42.667 € 

4 387.765 € 19.388 € 21.145 € 40.533 € 

 Abschreibung in 4 Jahren 175.388 €  

 
Wohnung 3 DG 

 

Jahr 
Anschaffungskosten 

Restbuchwert 
Degressive 

Abschreibung (5%) 
Sonder-Afa 

(5%) 
Gesamt 

Abschreibung 

1 502.725 € 25.136 € 19.285 € 44.421 € 

2 458.304 € 22.915 € 19.285 € 42.200 € 

3 416.104 € 20.805 € 19.285 € 40.090 € 

4 376.014 € 18.801 € 19.285 € 38.086 € 

 Abschreibung in 4 Jahren: 164.797 €  

 
Hinweis: Die Berechnung kann in der Praxis leicht abweichen. Wir empfehlen daher, die individuellen Gegebenheiten stets mit einem Steuerberater zu 
prüfen. Grundsätzlich ist die dargestellte Kombination von Abschreibungen jedoch möglich. 
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Haftungsausschluss 

Dieses Exposé wurde mit größter Sorgfalt erstellt, um korrekte und vollständige Informationen zu liefern. Dennoch wird keine Gewähr für die 
Richtigkeit, Vollständigkeit oder Aktualität der enthaltenen Angaben übernommen. Alle Informationen, Pläne und Beschreibungen dienen lediglich 
zur ersten Orientierung und sind unverbindlich. Änderungen, insbesondere bezüglich technischer Details, Ausführungen und Planungen, bleiben 
vorbehalten. Verbindliche Auskünfte oder Zusicherungen erfolgen ausschließlich im Rahmen eines Kauf- oder Mietvertrages. 

 
Der Inhalt dieses Exposés stellt weder ein vertragliches Angebot noch eine Vertragsgrundlage dar. Eine Haftung für etwaige Schäden, die durch die 
Nutzung der Informationen aus diesem Exposé entstehen, ist ausgeschlossen, es sei denn, sie beruhen auf vorsätzlichem oder grob fahrlässigem 
Verhalten. 


