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Exposé

Mehrfamilienhaus in Griesheim

Mehrfamilienhaus nahe Grundstiickswert in Griesheim

Objekt-Nr. OM-349163
Mehrfamilienhaus

Verkauf: 650.000 €

Ansprechpartner:
Herr Arndt

Mozartstraie 15
64347 Griesheim

Hessen

Deutschland
Baujahr 1947 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiicksflache 686,00 m? Zustand renovierungsbedurftig
Etagen 2 Schlafzimmer 6
Zimmer 9,50 Badezimmer 4
Wohnfldche 217,00 m? Stellplatze 3
Nutzflache 50,00 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager Gas
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Objektbeschreibung

Krankheitsbedingt biete ich mein Haus zum Verkauf an. Auf dem 686m? Grundstiick steht
vorne mit grofzigigem Garten ein 2-Familienhaus, welches man auch als Einfamilienhaus
nutzen kann (beide Wohnungen zusammen). Im Anbau dahinter befinden sich noch 2 weitere
Wohneinheiten mit jeweils seperatem Eingang.

Die beiden 3ZKB Wohnungen im Vorderhaus verfiigen jeweils tiber ca. 65m? beheizbare
Wohnflache, haben neue moderne Elektroinstallation, neue Fenster (2020-2022), Laminat und
im OG eine Einbaukitiche. Die Bader sind funktionsfahig im Stil der 1980/1990er Jahre
(bahamabeige). Im EG ist ein Gaste-WC vorhanden. Die EG-Wohnung verfligt tiber eine
Terrasse (reparaturbedurftig), die DG-Wohnung hat einen kleinen Balkon (saniert 2016).
Beide Wohnungen kénnen sofort bezogen werden (OG Wohnung ist derzeit bewohnt, aber nach
Absprache frei). Die Aussenfassade ist noch nicht isoliert, in diesem Zusammenhang bietet
sich die Neugestaltung der Fassade an.

Die im Anbau vorne gelegene 2 ZKB Wohnung mit in etwa 55m? Wohnfldche ist Baustelle, das
Bad ist demontiert und muss neu ausgestattet werden, die Wohnung insgesamt ist

renovierungsbeduirftig und wegen fehlender Badausstattung (Fliesen, Objekte usw.) derzeit
nicht bewohnbar. Die hintere 1,5 ZKB hat rund 35m2 Wohnflache und wurde 2016/17 mit
einem neuen Bad ausgestattet. Die Béden sind gefliest, die Wohnung ist derzeit unbefristet
vermietet.

Im weiteren Grundstiicksverlauf ist hinten noch ein Gartenteil mit einem Heizungsraum (gut
auch als Werkstatt verwendbar) und einer vom Garten begehbaren Toilette. Im darin

angrenzenden Verschlag ist derzeit eine Ecke an einen Verein zur Unterbringung von Material
vermietet.

Der Schornstein wurde 2022 saniert und ein Balkonkraftwerk fiir die Wohnung im OG
errichtet. Flir eine Erweiterung der Photovoltaikanlage ist ausreichend Flache vorhanden.

Ausstattung

Das Grundstiick und Gebaude birgt einiges an Potential (vom Abriss und Neubau bis Umbau,
Sanierung usw. ist vieles moglich). Der Bodenrichtwert ist mit €900 pro m? angegeben, was
eine Bodenwert von rund 617.000 ergibt.

Fugpiboden:
Laminat, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

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

Lage

Das Haus ist in einer ruhigen Wohngegend mit sehr guter Anbindung an den OPNV
(Straienbahnhaltestelle ca. 200m entfernt). Ortsmitte mit Einkaufsmoglichkeiten, Schulen,
Kindergarten usw. in der Nahe.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel

https://www.ohne-makler.net/immobilie/349163/ Seite 2/5



Energieausweis

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 147,10 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse E

Galerie
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Galerie

Seitengebiude Seitengebaude
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Anhange

1. Energieausweis
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EXPRESS-PASS 455520

ENERGIEAUS WEIS fiir Wohngebaude

geman den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16.10.2023

Gilltig bis: 20.07.2035 Registriernummer: HE-2025-005860979

Gebaude

Gebaudetyp Wohngebaude
Adresse MozartstralRe 15
64347 Griesheim
Gebaudeteil ? Ganzes Gebaude ;

- = Gebéudefoto
Baujahr Gebaude 3 1947 (freiwillig)
Baujahr Warmeerzeuger** 2019
Anzahl der Wohnung 4 (Wohnflache: 217,0 m?)

Gebaudenutzflache (Ay) 260,4 m? | |Z[ nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fiir Heizung * | Gas
Wesentliche Energietrager Warmwasser | Gas
Erneuerbare Energien Art: Verwendung:
Art der Liiftung * M Fensterliiftung [ Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
O Schachtltftung [ Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung
Art der Kiihlung 3 [ Passive Kiihlung [] Kiihlung aus Strom
D Gelieferte Kalte D Kuhlung aus Warme
Inspektionspflichtige Anlagen ® Anzahl: | Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des [0 Neubau ] Modernisierung [] Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises M Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben uber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat 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 lberschlagige
Vergleiche erméglichen (Erlauterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

[0 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.

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

Datenerhebung erfolgte durch: E(Eigent[]mer O Aussteller

[0 Dem Energieausweis sind zuséatzliche Informationen zur energetischen Qualitat begefligt (freiwillige Angabe)

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlielRlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebaude oder den oben
bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich daftir gedacht, einen Gberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers

Dr. Johannes Liess

Architekt
Lichow 8
17179 Altkalen
Ausstellungsdatum  21.07.2025
' Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG 2 Nur im Falle des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen
3 Mehrfachangaben méglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

5 Klimaanlagen oder kombinierte Liiftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG
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ENERGIEAUSWE’S fir Wohngebaude

gemaf den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes registriernummer:

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

D |

(A |A]| B | C|
0 125

25 50 75 100
\

Anforderung gemaR GEG 2
Priméarenergiebedarf

16.10.2023

HE-2025-005860979

kg CO, - Aquivalent /(m*a)

¢ i
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E | IR
150 175 200
-\

Eiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

O Verfahren nach DIN V 18599

Ist-Wert kWh/(m2-a) Anforderungswert kWh/(m2-a) [0 Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebaudeverfahren®)
Energetische Qualitéit der Gebéudehillle Hr' [ Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
Ist-Wert W/(m2:K) Anforderungswert W/(m2-K)

Sommerlicher Warmeschutz«(bei Neubau) [ eingehalten

Energiebedal’f dieses Geba'Udes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien?

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und Kalteener-

giebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG
Anteil der Pflichter-

Art: Deckungsanteil: fiillung
% %
% %
% %

MaRBnahmen zu Einsparung 3

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung
des Warme- und Kalteenergiebedarfs werden durch eine MaBnahme
nach § 45 GEG oder als Kombination gemaR § 34 Absatz 2 GEG erfiillt.

[0 Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit § 16 GEG sind
eingehalten

[0 MaRnahmen nach § 45 GEG in Kombination gemaR § 34 Absatz 2 GEG:
Die Anforderungen nach § 16 GEG werden um % unterschritten.
Anteil der Pflichterfillung: %

1 siehe Fulinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
3 nur bei Neubau

kWh/(m?-a)

Vergleichswerte Endenergie *
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Erlduterungen zum Berechnungserfahren

Das GEG lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen filhren
kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschllsse auf den
tatsachlichen Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der
Skala sind spezifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter
Gebaudenutzflache (Ay), die im Allgemeinen groRer ist als die
Wohnflache des Gebéaudes.

2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG
4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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ENERGIEAUS WEIS fir Wohngebaude

gemaf den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes registriernummer:

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen

16.10.2023

HE-2025-005860979

30,70

Endenergieverbrauch
147,1 kWh/(m2-a)

AEENNANTB | c | D

0 25 50 75

Priméarenergieverbrauch
161,9 kWh/(m2-a)

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

. A = Pflicht be i
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes irmosicansigen 147,10 = kWh/(m?-a)
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum L Primar- | o ieverbrauch Anteil Anteil Klima-
von bis Energietrager e?:krtgc;f— nergl(i\\/ﬁrr])rauc War(r;]vwvﬂ)sser H(?(thr;g fall?::r
01.05.2024 | 30.04.2025 | Gas 11 29 595,0 6 944,0 226510 | 1,27
01.05.2023 | 30.04.2024 | Gas 11 28 748,0 6 944,0 21804,0 | 1,45
01.05.2022 | 30.04.2023 | Gas 1,1 32 499,0 6 944,0 25555,0 | 1,32

Vergleichswerte Endenergie®
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Erlauterungen zum Verfahren

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebaude, in denen die Warme fiir Heizung und Warm-
wasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (A,) nach dem GEG, die im Allgemeinen grofer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der
tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich
andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh

3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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ENERGIEAUS WEIS fir Wohngebaude

gemaf den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '

16.10.2023

Empfehlungen des Ausstellers

Registriernummer: HE-2025-005860979

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O sind mdglich & sind nicht méglich
empfohlen (freiwillige Angaben)
Nr. Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als geschatzte | geschatzte
Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- | Kosten pro
mit groRRerer maflnah- | tionszeit | eingesparte
Modernisierung me Kilowatt-
stunde
Endenergie
Der Energiekennwert|entspricht mindestens dem O 0
Anforderungsniveau der Warmeschutzverordnung
(WarmeschutzV) von|1995 O 0
O O
O O
m| O
O O
m| O
O O
a O
o weitere Eintrage in Anlage

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

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

erhaltlich bei/unter:

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben freiwilig)

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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ENERGIEAUSWE’S fir Wohngebaude

gemaf den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil — Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen als
Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energieausweises
gemal § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebéaudeteil zu beschranken, der
getrennt als Wohngebaude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 106 GEG).
Dies wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebéaudeteil” deutlich ge-
macht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird dartber informiert, woflr und in welcher Art erneuerbare Energien
genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2 (Angaben zur Nutzung erneu-
erbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf und den
Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch ermittelt.
Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw.
gebaudebezogener Daten und unter Annahme von standardisierten Randbe-
dingungen (z. B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten,
standardisierte Innentemperatur und innere Warmegewinne usw.) berechnet.
So lasst sich die energetische Qualitat des Gebaudes unabhangig vom Nut-
zerverhalten und von der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der
standardisierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Rickschlisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf — Seite 2

Der Priméarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab. Er
beriicksichtigt neben der Endenergie auch die so genannte ,Vorkette* (Erkun-
dung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten Ener-
gietrager (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 Qualitidt der Gebaudehiille — Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelibertragende Umfassungsfla-
che bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die durchschnittli-
che energetische Qualitat aller warmeiibertragenden Umfassungsflachen
(AuBRenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert sig-
nalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuRerdem 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, jahrlich
bendtigte Energiemenge fir Heizung, Liftung und Warmwasserbereitung an.
Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet
und ist ein Indikator fur die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner An-
lagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebaude
unter der Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Berlicksich-
tigung der Energieverluste zuge-fiihrt werden muss, damit die standardisierte
Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung sicher-
gestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf
und damit eine hohe Energieeffizienz.

' siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

16.10.2023

Registriernummer: HE-2025-005860979

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien — Seite 2

Nach dem GEG missen Neubauten in bestimmtem Umfang erneuerbare
Energien zur Deckung des Warme- und Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld
»+Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien® sind die Art der eingesetzten
erneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil am Warme- und
Kalteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der Pflichterfiillung abzulesen.
Das Feld ,MaBnahmen zur Einsparung” wird ausgeflllt, wenn die Anforde-
rungen des GEG teilweise oder vollstandig durch Unterschreitung der Andfor-
derungen an den baulichen Warmeschutz geman § 45 GEG erfillt werden.

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis der Abrech-
nungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenverordnung
oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden
die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch fir die
Heizung wird anhand der konkreten &rtlichen Wetterdaten und mithilfe von
Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt
beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu
einer schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch
gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Geb&udes und seiner Hei-
zungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein
Riickschluss auf den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht még-
lich; 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 ab-
hangen.

Im Fall Iangerer Leerstande wird hierfiir ein pauschaler Zuschlag rechnerisch
bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse der Ver-
gleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warm-
wasseranlagen der typische Verbrauch Uber eine Pauschale berilcksichtigt:
Gleiches gilt fur 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.

Primérenergieverbrauch - Seite 3

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem flir das Gebaude ermittelten End-
energieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilfe von
Primarenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten
Energietrager berticksichtigen.

Treibhausgasemissionen — Seite 2 und 3

Die mit dem Primarenergiebedard oder dem Primarenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen der Gebdudes werden als aquivalente
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 daflr 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 Werte
und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der Werte dieses Ge-
baudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche
angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fir die einzelnen Vergleichs-
kategorien liegen.
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