
Baujahr 1824

Grundstücksfläche 4.150,00 m²

Etagen 2

Zimmer 9,00

Wohnfläche 250,00 m²

Nutzfläche 100,00 m²

Energieträger Öl

Übernahme sofort

Zustand renovierungsbedürftig

Schlafzimmer 4

Badezimmer 3

Heizung Zentralheizung

Exposé
Einfamilienhaus in Aventoft

Einfamilienhaus an der dänischen Grenze

Objekt-Nr. OM-323732

Einfamilienhaus

Verkauf: 349.000 €

25927 Aventoft
Schleswig-Holstein
Deutschland

https://www.ohne-makler.net/immobilie/323732/ Seite 1/26 



Exposé - Beschreibung

Objektbeschreibung
Charmantes historisches Einfamilienhaus nahe der dänischen Grenze – Einmalige Lage im Tor
zu den nordfriesischen Inseln

Zum Verkauf steht ein einzigartiges Anwesen mit Geschichte und unendlichem Potenzial
inmitten der malerischen Nolde-Landschaft. Hier, in einem idyllischen historischen Dorfkern,
erleben Sie die perfekte Kombination aus Ruhe, Naturverbundenheit und moderner
Infrastruktur.

Highlights des Anwesens:

   •   Lage: Nur wenige Minuten von der dänischen Grenze und den nordfriesischen Inseln
entfernt – ein Paradies für Natur- und Vogelliebhaber. Sammelplatz der Zugvögel, bekannt für
das Naturphänomen der „Schwarzen Sonne“(sort sol ).

   •   Grundstück: Über 4000 m² bebaubares Land (Flächennutzungsplan lässt weitere
Bebauung zu ) eingebettet im parkähnlichem Garten, mit vielfältigen
Gestaltungsmöglichkeiten.

   •   Historisches Flair: 200 Jahre altes Haus ohne Denkmalschutz, sodass Umbauten oder
Erweiterungen individuell realisierbar sind.

   •   Wohnkomfort:

   •   Großzügige Räume im Erdgeschoss ( Deckenhöhe 2,73 m )mit dänischem Kaminofen und
einem Außenkamin auf der Terrasse.

 •   Ausbaureserve von ca.55 qm im Dachboden

   •   Ausgebautes Apartment im Obergeschoss mit eigener Küche und Duschbad – ideal für
Gäste oder Vermietung.

   •   vollständige neue Dacheindeckung mit Isolierung im Jahr 2017

•   ca. 100 qm Nutzfläche mit Heuboden / Werkstatt

•   Praktische Extras: Historische Teilunterkellerung, separate Garage, Glasfaseranschluss für
modernes Arbeiten und Leben.

Leben im Dorfkern:

Profitieren Sie von fußläufigen Einkaufsmöglichkeiten, Gastronomie und einer Anbindung an
den öffentlichen Nahverkehr.

Mit etwas handwerklichem Geschick und gestalterischer Fantasie lässt sich aus diesem
einzigartigen Objekt ein echtes Juwel schaffen 

Dieses Anwesen bietet nicht nur ein Zuhause mit unvergleichlicher Atmosphäre, sondern auch
Platz für Ihre Ideen. Ob Familienwohnsitz, Mehrgenerationenhaus oder kreativer Rückzugsort
– die Möglichkeiten sind vielfältig.

Lassen Sie sich von der Magie Nordfrieslands verzaubern. Vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin!

Ausstattung
Fußboden:
Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauküche, Gäste-WC

https://www.ohne-makler.net/immobilie/323732/ Seite 2/26 



Lage
Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Kindergarten, Grundschule, Öffentliche Verkehrsmittel

https://www.ohne-makler.net/immobilie/323732/ Seite 3/26 



Exposé - Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis

Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014

Endenergiebedarf 412,70 kWh/(m²a)

Energieeffizienzklasse H

Exposé - Galerie

Südansicht

https://www.ohne-makler.net/immobilie/323732/ Seite 4/26 



Exposé - Galerie

Nordansicht

Nordansicht

https://www.ohne-makler.net/immobilie/323732/ Seite 5/26 



Exposé - Galerie

Südostansicht

Südostansicht

https://www.ohne-makler.net/immobilie/323732/ Seite 6/26 



Exposé - Galerie

Westansicht, Nebengebäude

Wohnzimmer

https://www.ohne-makler.net/immobilie/323732/ Seite 7/26 



Exposé - Galerie

Wohnzimmer

Wohnzimmer

https://www.ohne-makler.net/immobilie/323732/ Seite 8/26 



Exposé - Galerie

Mittelzimmer

Südterrasse

https://www.ohne-makler.net/immobilie/323732/ Seite 9/26 



Exposé - Galerie

Flur Erdgeschoß

Küche

https://www.ohne-makler.net/immobilie/323732/ Seite 10/26 



Exposé - Galerie

Küche

Esszimmer

https://www.ohne-makler.net/immobilie/323732/ Seite 11/26 



Exposé - Galerie

Esszimmer

Esszimmer
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Exposé - Galerie

Esszimmerblick

Schlafzimmer unten
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Exposé - Galerie

Ankleidezimmer/Schlafzimmer

Eingangsbereich

https://www.ohne-makler.net/immobilie/323732/ Seite 14/26 



Exposé - Galerie

Treppe Flur oben

Schlafzimmer 1 oben

https://www.ohne-makler.net/immobilie/323732/ Seite 15/26 



Exposé - Galerie

Schlafzimmer 2 oben 

Apartment Küche 

https://www.ohne-makler.net/immobilie/323732/ Seite 16/26 



Exposé - Galerie

Apartment Wohnzimmer

Apartment Schlafzimmer

https://www.ohne-makler.net/immobilie/323732/ Seite 17/26 



Exposé - Galerie

Apartment Bad

Keller

https://www.ohne-makler.net/immobilie/323732/ Seite 18/26 



Exposé - Galerie

Blick aus der Waschküche

Garten

https://www.ohne-makler.net/immobilie/323732/ Seite 19/26 



Exposé - Galerie

Garten

Blick nach Dänemark

https://www.ohne-makler.net/immobilie/323732/ Seite 20/26 



Exposé - Galerie

Blick nach Dänemark

"sort sol"

https://www.ohne-makler.net/immobilie/323732/ Seite 21/26 



Exposé - Galerie

Umgebung

Lageplan

https://www.ohne-makler.net/immobilie/323732/ Seite 22/26 



Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Anhänge

1. 
2. 
3. 
4. 
5. 
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EN E RG I EAUSWEIS rürwohnsebäude
gemäß den $$ 79 ff. Gebäudeenergiegesetz (GEG) vom 1 16.Oktober2023

Berechneter Energiebedarf des Gebäudes

Energiebedarf

Registriernummer: sH-2024-0051 1 0049

Treibhausgasemissionen 129,3 kgCor-Aquivalenti(m'z'a)

Endenergiebedarl dieses Gebäudes

412,7

e l
I

175 200

457,7 kWh/(mza)

Primärenergiebedarl dieses Gebäudes

Verlahren nach DIN V 1 8599

Regelung nach S 31 GEG ("Modellgebäudeverlahren")

Vereinlachungen nach S 50 Absatz 4 GEG

2

kWh/(mz.a)

Iffi*l B

Anlorderunoen qemäß GEG 2

Primäreneroiebedart

lst-Werf 457,7 kwhl(m'a) Aniorderungswerl

Eneroelische Qualität der Gebäudehülle Hr'

lst-Wert 1,28 W(nt,.K) Aniorderungswerl

Sommer|cher Wärmeschutz {bei Neubaul !

50
l c l

75 100

120,1 kwh/(m'a)

0 ,56  W/(m'?K)

eingehallen

125

el
150

!
!

Endenergiebedarf dieses Gebäudes [Pf I ichtan gabe i n I m mobi lien anzei g en] 412,7 kWhl(m2.a)

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien
Nulzung erneuerbarer Energien3 n iür Heizung D lür Warmwasser

n Nutung zur Ertüllung der 65%-EE-Regel gemäß 5 71 Absalz 1 in
Verbindung mit Absalz 2 oder 3 GEG

! Erfollung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfüllungsoptionen-
nach $  71  Absatz  1 ,3 ,4  und 5  in  Verb indung mi l  S  71b b is  h  GEG'

! Hausübergabestation (Wärmenelz) (S 71b)
! Wärmepumpe (S 7'1c)
n Stromdirektheizung (S 71d)
n Solarthermische Anlage (S 71e)
! Heizungsanlage tür Biomasse oder Wasserslottlderivale (S 711,9)
n Wärmepumpen-Hybridheizung (S 71h)
! Solarthermie-Hybridheizung (S 71 h)
! Dezenlrale, eleklrische Warmwasserbereitung (S 71 Absatz 5)

! Erlüllung der 65%-EE-Regel aul Grundlage einer Berechnung im
Einzellall nach $ 71 Absatz 2 GEG Anteil Wär. Anteit EE6 Anteil EE6

mebereil-. der Einzel- aller
Arl der erneuerbaren Energie stellung ' anlsge Anlagen'

- 
S,""a"'

!  N u l z u n g  b e i  A n l a g e n .  l ü r  d r e  d t e  6 5 o 6 - E E - R e g e l  n i c h t  g r l l '

Art  der erneuerbaren Energie Anteil EE'o

Summen
! weitere Einträge und Erläuterungen in der Anlage

I siehe Fußnote 1 auf Seile 1 des Enerqieauswetses
2 nur bei Neubau sowie bei Modernisieiung inr Fall $ 80 Absalz 2 GEG
3 Mehr fachnennungmögl ich
4  EFH:E in lami l ienhaus,MFH:Mehr lami l ienhaus
5 Anteil der Einzelanlage an der Wärmebereilstellung aller Anlagen
6 Anteil EE an der wärmebereitstellung der Einzelanlage/'aller Anlagen

Vergleichswerte Endenergie a

f , f f i '  B l c l
o 25 50 75 100

D I E
r25 150

I r f'fln
'175 200 225 >250

!'ä-wk:'

--"-*{."":r-$-*,w
Erläuterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lässtfür die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen lühren
können. Insbesonderewegen standardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Rückschlüsse auf den tatsächlichen
Energieverbrauch. Dieausgewiesenen Bedarf swerte derSkalasind spe-
zi{ische Werte nach dem GEG pro Quadratmeler Gebäudenutzfläche
(AN), die im Allgemeinen größer ist als die Wohnfläche des Gebäudes

Holtqenrolh Sollware AG, Energieb€rater 18599 3D PLUS 12 4 3

7 nur bei einem gemeinsamen Nachweis mil mehreren Anlagen
8 Summe einschließlich gegebenentalls weiterer Einlräge in deI Anlage
e Anlagen, die vor dem 1. Janüat 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in

einem Gebäude eingebaut oder aulgeslellt worden sind oder einer Uber'
gangsregelung unterlallen, gemäß Berechnung im Einzeifall

1o Änleil EE an der Wärmebereilstellung oder dem Wärme-/Kälteenergiebedarl



EN E RG I EAUSWEIS rürwohnsebäude
gemäß den $$ 79 ff. Gebäudeenergiegesetz (GEG) vom 1 '16. Oktober 2023

Gülrig bis: 20.05.203/'

Art der Lüftung 3

Anlass der Ausstellung des
Energieausweises

Registriernummer: sH-2024-0051 1 0049

Gebäudetyp

Gebäudeteil '?

Baujahr Gebäude
Bauiahr Wärmeerzeuger

Anzahl der Wohnungen

Gebäudenutzf läche (AN)

Wesentliche Energieträger lür Heizöl EL

Wesentliche Energieträger für WarmwasserHeizöl EL

Erneuerbare Energien

treistehendes Einfamilienhaus

Art der Kühlung 3

InspeKionspf lichtige Klimaanlagen' Anzahl :  0

! Kühlung aus Strom

! Kühlung aus Wärme

Nächstes Fälligkeitsdalum der Inspektion

n Mlodernisierung

(Anderung i Erweiterung)

( Fensterlüftung

n Schachtlüftung

! Passive Kühlung

E Gelieferte Kälte

! Neubau

( Vermietung / Verkauf

Verlvendung:

n Lüftungsanlage mit Wärmerückgewinnung

! Lüttungsanlage ohne Wärmerückgewinnung

Hinweise zu den Angaben über die energetische Qualität des Gebäudes

Die energetische eualität eines Gebäudes kann durch die Berechnung des Energiebedarls unter Annahme von standardisierten Bandbedingun-

gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfläche dient die energetische Gebäudenutzfläche nach dem

GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflächenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerle sollen überschlägige Ver-

gleiche ermöglichen (Erläuterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsemplehlungen (Seite 4).

!. Der Energieausweis wurde au{ der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind

auf Seite 2 dargestellt. Zusätzliche Intormationen zum Verbrauch sind freiwillig.

! Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelll (Energieverbrauchsausweis) Die Ergeb-

nisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Dalenerhebuno Bedarfiverbrauch durch ! Eigentümer ( Aussteller

D Dem Energieausweis sind zusätzliche In{ormationen zur energetischen Qualität beigefügt (freiwillige Angabe)

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschließlich der InJormation. Die Angaben im Energieauswers beziehen sich auf das gesamte Gebäude oder den oben

bezeichneten Gebäudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafür gedacht, einen überschlägigen Vergleich von Gebäuden zu ermöglichen.

! Sonstiges (freiwillig)

unterschritfu$g{1$FddRB ü nO
Thorsten Sell PartG mbB

Aussteller (mit Anschrift und Berulsbezeichnung)

IngenieurbüroThorsten Sell PartG mbB
Bernd Johannsen
Ostring 14
25899 Niebüll

'  Datum des angewendelen GEG, gegebenenfalls des angewendelen Anderungsgeselzes zum GEG
? nur im Falle des S 79 Absatz 2 Salz 2 GEG einzutragen
3 N.4ehrfachangabenmöglich
4 bei Wärmenelzen Bauiahr der Ubergabestation
s Klimaanlagen oder kombinierte Lüttungs- und Klimaanlagen im Sinne des S 74 GEG

Hollqenrolh Sollware AG, Energreberaler 18599 3D PLUS l2 4 3

Gebäude

Dorfstraße 1 0

25927 Aventotl

W"l-g"bä,rd"

1824

,003

D nach S 82 GEG aus der Wohnfläche ermittelt

B Ü L L
I /962690
k-sel l .deIrffi
21.05.2024



EN E RG I EAUSWEIS,ürwohnsebäude
gemäß den $$ 79 ff. Gebäudeenergiegesetz (GEG) vom 1 16.Oktober2023

Erfasster Erprgleverbrauc{r des Geböudes @lstrlemufirner: SH-2024-005110049 
O

Energiweörauch
Trelbhausgasemlsslonen kg CO2-Aqulvalent (r#.a)

Endenelgieveönuc{r dM Gebäudes [Pflichtangabe in lmmobilienanzeigen]

@ - Fletzung und \ffanrmms*r

Zeilraum

von 
| ".

Energieträger'
Primär- | Energie- 1... Anteil | .Anteil | rcir"-

",:"il3: l "lfi?;',in l*.'r[ffii*'l Tä,il' I r;r,r;

fl weitere Einträge in Anlage

VergüelchsYrerte En&rnrgle 3

reü, i io ' ls, .m
0 25 50 75 llxl 12a 150 fla 200 225 >2n

-$ : j l ' ,  
' ; s f

-*TW."-w Iq  v N

Die modellhatt ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebäude, in denen Wärme lür Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebäude bereitgestellt
wird.
Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwärme
beheizten Gebäudes verglichen werden, isl zu beachten,
dass hier normalenveise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energievedfauch als bei vergleichbaren Gebäuden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlifutentngon zum Verfahrcn

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werle der Skala sind spezilische Werte pro Quadratmeter
Gebäudenutzfläche (A") nach dem GEG, die im Allgemeinen größer ist als die Wohnfläche des Gebäudes. Der tatsächliche Energieverbrauch eines
Gebäudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich ändernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

' siehe Fußnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2 gegebenentalls auch Leerstandszuschläge, Warmwasser- oder Kühlpauschale in kwh
3 EFH: Eintamilienhaus, MFH: Mehrlamilienhaus

Holtg€nrolh Soltwde AG, Enetgieberat€r I 8599 3D PLUS I 2.4.3



EN E RG I EAUSWEIS,ürwohnsebäude
gemäß den $$ 79 ff. Gebäudeenergiegesetz (GEG) vom 1 16.Oktober2023

Erfasster Erprgleverbrauc{r des Geböudes @lstrlemufirner: SH-2024-005110049 
O

Energiweörauch
Trelbhausgasemlsslonen kg CO2-Aqulvalent (r#.a)

Endenelgieveönuc{r dM Gebäudes [Pflichtangabe in lmmobilienanzeigen]

@ - Fletzung und \ffanrmms*r

Zeilraum

von 
| ".

Energieträger'
Primär- | Energie- 1... Anteil | .Anteil | rcir"-

",:"il3: l "lfi?;',in l*.'r[ffii*'l Tä,il' I r;r,r;

fl weitere Einträge in Anlage

VergüelchsYrerte En&rnrgle 3

reü, i io ' ls, .m
0 25 50 75 llxl 12a 150 fla 200 225 >2n
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' ; s f
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Die modellhatt ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebäude, in denen Wärme lür Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebäude bereitgestellt
wird.
Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwärme
beheizten Gebäudes verglichen werden, isl zu beachten,
dass hier normalenveise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energievedfauch als bei vergleichbaren Gebäuden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlifutentngon zum Verfahrcn

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werle der Skala sind spezilische Werte pro Quadratmeter
Gebäudenutzfläche (A") nach dem GEG, die im Allgemeinen größer ist als die Wohnfläche des Gebäudes. Der tatsächliche Energieverbrauch eines
Gebäudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich ändernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

' siehe Fußnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2 gegebenentalls auch Leerstandszuschläge, Warmwasser- oder Kühlpauschale in kwh
3 EFH: Eintamilienhaus, MFH: Mehrlamilienhaus

Holtg€nrolh Soltwde AG, Enetgieberat€r I 8599 3D PLUS I 2.4.3



EN E RG I EAUSWEIS rürwohngebäude
gemäß den $$ 79 ff. Gebäudeenergiegesetz (GEG) vom 1 16.Oktober2023

Empfehlungen des Ausstellers Reglstrlemummer: sH-2024-0051 10049

Empiehlungen zur kostengünstigen Modernisierung
Maßnahmen zur kostengünstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind I möglich n nicht möglich

Empfohlene lmmbbrungsmaßmhmen

Nr. Bau- oder
Anlagonteile

Maßnahmenbeschreibung in
einzelnen Schritten

empfoh
inzu- |sammen- |

hang mit I
größerer I
ryd*F I
sranrnd i

en

als
Einzel-
maß-

nahme

(freh

geschäEle
Anlortisa-
tionszeit

villige Angaben)

geschätzte Koston
pro eingeGpade
Kilowattslurde

Endeneqie

Allgemein Hydraulischen Abgleich durchführen
Energiesparlampen einbauen

! X

2 Dach Dämmen der obersten Geschossdecken

und des Daches von Innen
X !

J Wände Dämmen der Außenwand (Nachträgliche

Kerndämmung, etc.)
X tr

4 Fensler Neue Fenster einbauen mit Abstimmung

an den Außenwandaufbau
X tr

Keller lm Zuge des Einbaus einer
Flächenheizung den Fußbodenaufbau

neu erslellen.

X n

6 Heizung Einbau einer regenerativen X tr

( weitere Einträge im Anhang

Hinflris: Modernisierungsemplehlungen für das Gebäude dienen lediglich der Informalion.

Sie sind kuz gelasste Hinweise und kein Ersatz Jür eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen

sind erhältlich bei/unter:

Ingenieurbüro Thorsten Sell Partc mbB, Bernd Johannsen
Ostring 14, 25899 Niebüll

Ergänzende Erläuterungen zu den Angaben lm Energleausweis (Angaben freiwillig)

I

1 siehe Fußnote 1 auf Seile 1 des Energieausweises

Hottgsnroh Sottware AG, Energieb€,ater 1 8599 3D PLUS 1 2.4.3
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