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Exposé

Mehrfamilienhaus in Achern

Attraktives 2-Familienhaus im Herzen von Oberachern -
Vielseitige Nutzung & Charme inklusive!
>
Objekt-Nr. OM-310483
Mehrfamilienhaus

Verkauf: 648.000 €
Telefon: 0170 9302862

77855 Achern
Baden-Wiirttemberg
Deutschland
Baujahr 1958 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiicksflache 726,00 m? Zustand saniert
Etagen 3 Schlafzimmer 2
Zimmer 11,00 Badezimmer 2
Wohnflache 251,00 m? Garagen 2
Nutzflache 136,17 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager Gas
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Objektbeschreibung

Dieses charmante 2-Familienhaus besticht durch seine zentrale Lage in Oberachern und
bietet auf einem grofiziigigen Grundstiick zahlreiche Gestaltungsmoglichkeiten. Ob als
Eigennutzung, Mehrgenerationenhaus oder Kapitalanlage — hier sind vielfaltige Optionen fiir
eine attraktive Nutzung gegeben (Flache von 726 m? ist griin gekennzeichnet im Lageplan).

Wichtige Informationen: Eine Teilungserklarung ist bereits vorhanden, sodass jede der beiden
Wohnungen separat erworben werden kann. Der Preis ist VHB.

Das Haus wurde 2015 umfassend grundsaniert, einschlieflich einer Dacherneuerung, neuer
Fenster und einer Klimaanlage.

Wohnung im Erdgeschoss (92 m?): Die gut geschnittene Erdgeschosswohnung bietet 3 Zimmer,
eine neuwertige Einbauktiche und ein modernes Bad. Eine grof3ziigige Terrasse 1adt zum
Entspannen ein und fiihrt direkt in den gerdumigen Hof. Hier finden sich eine Doppelgarage
sowie ein Carport. Der schon angelegte Grillplatz mit Garten und Erweiterungsoption rundet
das Angebot ab.

Wohnung im 1. Obergeschoss (156 m?): Diese elegante Wohnung erstreckt sich tiber zwei
Etagen und umfasst insgesamt 156 m2 Wohnflache. Das Highlight ist die moderne
Einbaukitiche, die in den offenen Essbereich integriert ist — der ideale Ort fiir Familien, um
gemeinsam zu kochen, zu essen und zu plaudern. Von der Kiiche gelangt man direkt auf
einen der beiden Balkone im 1. OG. Das Wohnzimmer mit Balkonzugang 1adt zum
Entspannen ein, mit einem wunderschénen Ausblick in die Umgebung. Ein weiteres Zimmer,
aktuell als Buiro genutzt, bietet ebenfalls Zugang zum Balkon.

Im Flur befindet sich ein hochwertiger Pellet-Ofen, der an kalten Tagen fir gemiuitliche Warme
sorgt. Ein grofies Bad, ein Gaste-WC und ein Abstellraum runden das Angebot in der ersten
Etage ab.

2. Etage: Die zweite Etage beherbergt 4 Zimmer, die jeweils mit Wasseranschluss ausgestattet
sind. Jedes Zimmer verfligt zudem Uber einen praktischen eingebauten Schrankspeicher. Ein
separates WC sorgt flir zusatzlichen Komfort.

Keller: Der grofiziigige Keller ist mit einer neuen Gasheizung (2020) und Gastherme
ausgestattet, die fiir Warme und Warmwasser im gesamten Haus sorgen. Zudem gibt es vier
Kellerraume, die Platz fiir Waschmaschine, Trockner, Werkstatt oder Hobbyraum bieten. Eine
Warmepumpe oder andere erneuerbare Energien konnten ebenfalls hier integriert werden.

Fazit: Ein vielseitiges und grof3ztigiges Haus mit Potenzial! Profitieren Sie von der idealen Lage
und den vielen Gestaltungsmoglichkeiten dieses Anwesens. Kontaktieren Sie uns noch heute,
um einen Besichtigungstermin zu vereinbaren!

Ausstattung

Fugpiboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Gaste-WC

Lage
Im vorderen Achertal begrifit die sympathische Einkaufsstadt Achern die Besucher vor der

unverkennbaren Kulisse der Hornisgrinde (1164 m), dem héchsten Berg im Nordschwarzwald
inmitten des Nationalparks Schwarzwald.

Oberachern ist ein malerischer und familienfreundlicher Stadtteil von Achern, der umgeben
von saftigen Streuobstwiesen, Weinberghtigeln und Mischwaldern einen hohen
Naherholungswert bietet. Zahlreiche Wege und Pfade laden Naturliebhaber ein: Wandern Sie
auf den Spuren des bekannten Pfarrers und Heimatschriftstellers Heinrich Hansjakob — oder
entdecken Sie entlang der Rebhange die herrlichsten Aussichtspunkte mit einem Blick ins
weite Rheintal und zum Stra3burger Miinster. Im Friihling lockt die Kirschbliite mit ihrem
bezaubernden Bliitenmeer Besucher aus nah und fern. Es gibt zahlreiche
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Einkaufsmoglichkeiten, Banken und Restaurants in unmittelbarer Nahe. Kindergarten sowie
die Grund- und Hauptschule sind ebenfalls bequem zu Fuf3 erreichbar.

Mit rund 4200 Einwohnern wird Oberachern von der idyllischen Acher durchflossen. Die 22
ortlichen Vereine bieten vielfaltige Freizeitmoglichkeiten, die besonders flir Familien attraktiv
sind.

In etwa 10 Minuten ist die Autobahn A5 erreichbar, Bus und Bahn sind ebenfalls vor Ort
anzutreffen.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 174,00 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse F

seitlicher Hauseingang
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Galerie

Terrasse

Grillplatz

Terrasse
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Galerie
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Aussicht Balkon
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Galerie

i\

Theke-/ Arbeitsplatte Marmor
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Galerie

Kuchentheke

Schlafzimmer
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Galerie

Schlafzimmer

Ofen mit Pelletz
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Grundrisse
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Exposéplan, nicht maflstiblich
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Grundrisse

Exposéplan, nicht mallstablich
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Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Grundrisse
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Anhange

1. Energieausweis
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SR

” E N E R G I EAU SWEISfurWohngebaude :

. gemaB den §§ 79 ff. Geb&udeenergiegesetz (GEG) vom ' 20,07.2022

Giltig bis: 24.10.2034 Registriernummer: BW-2024-005388802 1

_ Gebiiude _

Gebaudetyp Zweifamilienhaus
& Adresse Acherstrale 2
77855 Achemn
Gebaudeteil 2 Ganzes Gebaude
Baujahr Gebéude * 1960
Baujahr Warmeerzeuger ¢ 2020
Anzahl der Wohnungen 2
Gebaudenutzfliche (A) 299 , nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
—__Wesentliche Energietrager fir Heizung Gas
( _ Wesentliche Energietrager fiir Warmwasser ¢ |Gas
Erneuerbare Energien Art: keine Verwendung: keine
- Artder Liiftung * Fensterliiftung O Luftungsanlage mit Wirmeriickgewinnung
[ Schachtliftung [J Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung
~ Art der Kilhlung * [ Passive Kihlung [J Kiihlung aus Strom
[ Gelieferte Klte [ Kuhlung aus Wirme
Inspektionspfiichtige Klimaanlagen Anzanhl: Néchstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
- Anlass der Ausstellung des [ Neubau [J Modernisierung [ Sonstiges (freiwillig)
. Energieausweises Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

- Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitat des Gebiudes
. Die energetische Qualitét eines Geb4udes 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 Gebaudenutzfliche nach dem

. GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnfldchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Ver-
- gleiche erméglichen (Erléuterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modemisierungsempfehlungen (Seite 4).

- g O  Der Energieausweis wurde auf der Grundlage yon Berechnungen des Energiebedarfs erstelit (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind
" auf Seite 2 dargestellt. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

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

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch [ Eigentiimer [ Aussteller
Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefiigt (freiwillige Angabe).

- Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

3 Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebdude oder den oben
. bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen Uberschlégigen Vergleich von Gebauden zu ermaoglichen.

el S R S 2 e

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers

Dipl.-Ing. Rolf Glaser
Architekturbiiro
Goethestrale 46
77855 Achemn
Ausstel atu 24.10.2024

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

® Mehrfachangaben méglich

4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

S Klimaanlagen oder kombinierte Luftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG




ENERGIEAUSWEIS 1 wonngensude

gemaB den §§ 79 ff. Geb4udeenergiegesetz (GEG) vom ' 20.07.2022

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen kg CO,-Aquivalent /(m2a)

175 200 225 >250

150

Primérenergiebedarf O Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
O Verfahren nach DIN V 18599

Ist-Wert KWh/m?%a)  Anforderungswert kWh/(m?.a) O Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebsudeverfahren*)
E ische Qualitat der Gebéiudehiille H." O Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
Ist-Wert W/(m?2-K) Anforderungswert W/(m?.K)

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Wérme- und
Kélteenergiebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG

Anteil der ‘
Deckungs- Pflichterfiil- }
Art: anteil: lung: 3

%
%
%

%
%
%

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deck-
ung des Warme- und Kilteenergiebedarfs werden durch eine MaB-

nahme nach § 45 GEG oder als Kombination gemaB § 34 Absatz 2
GEG erfiillt.

O Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit § 16
GEG sind eingehalten.

0O MaBnahme nach § 45 GEG in Kombination geméaB § 34 Absatz 2
GEG: Die Anforderungen nach § 16 GEG werden um %
unterschritten. Anteil der Pflichterfiillung: %

Das GEG I&sst fiir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren
kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachlichen ;
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spe- §
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebéaudenutzflache

(A\), die im Aligemeinen gréBer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

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

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS . womncensun

geméB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 1 20.07.2022

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 41,68 kg CO,-Aquivalent /(m2a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
174 kWh/(m?-a)

S0 75 100 125 150 175 200 225 3250

191 kWh/(m?a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebaudes

Zeitraum Primér- [  Energie- Anteil Antell | L
Energietrager 2 energie-| verbrauch |Warmwasser Heizung fakior

von bis faktor [kwh] [kwh] [kwh]
01.11.2020 [ 31.10.2023 Erdgas 1,1 124.851 22.473 102.378 1,31

[ weitere Eintrage in Anlage

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen

sich auf Geb&ude, in denen die Wérme fiir Heizung und

o o‘go’s’ §$ ‘Sb ' \é“\'&- : $.$ v\zvizmwasser durch Heizkessel im Geb&ude bereitgestellt
s egés) g 3 é’}f és(? g,f(;g} Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
j L & §& & F §4 beheizten Gebudes verglichen werden, ist zu beachten,
&'47 S @ E O L& O dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
& RNy § &8 &S Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebéuden mit
& &F  EF Kesselheizung zu erwarten ist.
.

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlidge, Warmwasser- oder Kuhlpauschale in kWh
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus




Empfehlungen des Ausstellers

N E RG I E WEIS far Woneéiude

geman den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 20.07.2022

'Empfehlungen zur koteniiigen dernlsirung

Registriernummer: BW-2024-005388802

MaBnahmen zur kostenguinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind méglich [ nicht maglich

Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen

Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- | Amortisa- | pro eingesparte
Nr. 2 : ] hang mit | maB- | tionszeit Kilowattstunde
Anlagenteile einzelnen Schritten groBerer | nahme | - Endenergie
| Moderni- :
sierung |

inZu- | als |geschatzte | geschatzte Kosten -

Dach Vollwadrmeschutz

O

AuBenwand gg. A- | Vollwarmeschutz
uRenluft

Fenster

3-fach-Verglasung

Heizung Bauteil/Anlage auf aktuellem Stand

Liiftung

kontrollierte Wohnraumliiftung

[J weitere Eintrége in Anlage

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebzude dienen lediglich der Information.
; " Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

. Genauere Angaben zu den Empfehlungen
~ sind erhdltlich bei/unter:

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

,El'gﬁnzénde,.»Eﬂiuterunga-zu den Ann‘ im Energieaweis (Angaben freiwillig) '

eitere Informationen erhalten Sie auf der GEG-Infoseite des BBSR




gemas den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 20.07.2022

Erlduterungen @

SR SR S g (123

An > ¢ baudeteil - l 7 Enggggrgievgrgrg g -Sgitg g

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen  Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis der Ab-
. als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie- rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver- |
. ausweises gemaB § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Geb4udeteil zu ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
beschrinken, der getrennt als Wohngebiude zu behandeln ist (sieheim  Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebiudes
. Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe  und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste '
»Gebdudeteil deutlich gemacht. Energieverbrauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten értlichen
i . Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandwei-
neuerbare Energien - Seite 1 ten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise ein hoher Verbrauch
Hier wird dariber informiert, wofiir und in welcher Art emeuerbare in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung 8
| Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthéit Seite 2 (Angaben zur  des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti- §
- Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben. sche Qualitét des Gebéudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert =
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kinftig zu ©
rqi rf - Seit erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mdglich; insbesondere kénnen |
s : s . . die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie |
. Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Priméarenergiebedarf von der Lage der Wohneinheiten im Geb&ude, von der jeweiligen Nutzung |
| und den Endenergiebedarf dargestelit. Diese Angaben werden rechne- und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhéngen. j
~ risch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der Im Fall ldngerer Leerstande wird hierfiir ein pauschaler Zuschlag rechne- |
. Bauunterlagen bzw. gebaudebezogener Daten und unter Annahme von yish bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse
standardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten, der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betrie- |
. definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und "ne">  benen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch Gber eine Pauschale =
Warmegewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qualitéit berticksichtigt. Gleiches gilt fiir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
des Gebaudes unabhéngig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten Pauschalen |
. beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen i, gie Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle »Verbrauchserfassung“ |
. erlauben die angegebenen Werte keine Rickschliisse auf den tatsachli- zu entnehmen.
| chen Energieverbrauch,
: i § Primérenergieverbrauch - Seite 3
: ’ F y o Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fiir das Geb&ude ermittelten &
Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab. Er Endenergievert:grauch hervor. 3\ﬁe der Primérenergiebedarf wird er mithilfe |
- beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primé&renergiefaktoren von Primérenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge- |
- auch die so genannte ,Vorkette“ (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, setzten Energietrager beriicksichtigen.
-~ Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z. B. Heizdl, Gas,
. Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein kleiner Wert signalisiert einen mmmmm‘é
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die e A i . ; g
Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung. Die mit dem Primérenergiebedarf oder dem Primérenergieverbrauch ver- |
bundenen Treibhausgasemissionen des Gebaudes werden als dquivalen- |
tisch litét der Gel llle — Seite 2 te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen. ;

Angegeben ist der spezifische, auf die wérmelibertragende Umfas-

sur?gesgﬁéche bezogeg: Transmissionswarmeverlust. Egr beschreibt die Pflich n flr Im i a igen - Seit d3

| durchschnittliche energetische Qualitéit aller wérmedibertragenden Um-  Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87

- fassungsfléchen (AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebdudes.  Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafiir erforderlichen

- Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Waérmeschutz. AuBer- Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart

. dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen der Seite 2 oder 3. :

| Wirmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Geb&udes. 4 g
Vergleichswerte — Seite 2 und 3 A

5 it t Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte Wer-

- Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahr- te und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der Werte die- @

~ lich benstigte Energiemenge fiir Heizung, Laftung und Warmwasserberei- ses Geb&udes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es sind |

tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun- Bereiche angegeben, innerhalb derer ungeféhr die Werte fir die einzelnen ¢

- generrechnet und ist ein Indikator fur die Energieeffizienz eines Gebéudes Vergleichskategorien liegen.

~ 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 Liiftung sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert

signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

~ Nach dem GEG miissen 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
. Wérme- und Kélteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der Pflichter-
. fiillung abzulesen. Das Feld »MaBnahmen zur Einsparung“ wird ausge-
~ fullt, wenn die Anforderungen des GEG teilweise oder vollsténdig durch
. Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Wirmeschutz ge-
. maB § 45 GEG erfiillt werden.

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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