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Bliroflache in Offenbach

Arbeiten auf hochstem Niveau - Stilvolle, sanierte
Gewerbeeinheit vom Eigentiimer

©  Objekt-Nr. OM-380698

Biiroflache

Ansprechpartner:
Gwen Steele

Kraffttstrage 1
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Hessen
Deutschland
Baujahr 2023 Etage
Etagen 5 Biiro-/Praxisflache
Energietrager Fernwarme Gesamtflache
Ubernahme sofort Heizung
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Verkauf: 185.000 €

Erdgeschoss
38,64 m?
38,64 m?

Fuf3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht eine hochwertig kernsanierte Gewerbeeinheit mit einer Flache von ca.
38,64 m?, gelegen in einem gepflegten Gebaude in gut erreichbarer Lage. Die Flache eignet sich
ideal fur Freiberufler, Architekten und/oder als diverse Arztpraxen.

Die Einheit befindet sich im Erdgeschoss mit separatem Eingang um fiir Kunden/Patienten

absolute Privatsphére bei Eingang zu ermoglichen und tiberzeugt durch ihren modernen
Ausbaustandard und einen perfekt geschnittenen Raum.

Ausstattung

Haustechnik:

-Einbau samtlicher Elektro- und Sanitarleitungen (Gira E2 Abdeckungen)
-Neue Fernwarmekompaktstation

-Digitale Heizthermostate

-Fufbodenheizung

-elektronische Rollldden

-verbaute LED Spots in der Decke

-grof3e Fensterfronten fiir ein gehobenes Ambieten und einen hellen Raum
Innenausbau:

-Verlegung von hochwertigem Echtholzparkett

-Einbau von grof3formatigen Feinsteinzeugfliesen (60x60 cm) im Bad und Flurbereich
-Neue WC-Anlage und Waschbecken

-Malervlies an allen Wandflachen fiir ein hochwertiges Erscheinungsbild

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Keller

Lage

Die Einheit befindet sich in zentraler Lage von Offenbach am Main, in der Krafftstrafe 1.
Diese Wohnlage zeichnet sich durch ihre hervorragende Infrastruktur und optimale
Anbindung aus. In wenigen Gehminuten erreichen Sie die Offenbacher Innenstadt mit

vielfaltigen Einkaufsmoéglichkeiten, Cafés, Restaurants sowie dem Wochenmarkt am
Wilhelmsplatz.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist exzellent: Der Offenbacher Marktplatz mit
S-Bahn-Anschluss (S1, S2, S8, S9) liegt nur wenige Gehminuten entfernt und ermoglicht eine
schnelle Verbindung nach Frankfurt am Main, zum Flughafen sowie ins gesamte Rhein-Main-
Gebiet. Auch zahlreiche Buslinien sind fulaufig erreichbar.

Fiir den taglichen Bedarf befinden sich Supermarkte, Biacker, Apotheken und Arzte in direkter
Umgebung. Schulen, Kindergarten und diverse Freizeiteinrichtungen liegen ebenfalls in der
Nachbarschaft. Die nahegelegenen Griinanlagen am Mainufer sowie der Buisingpark laden zu
Spaziergangen, sportlicher Betatigung oder zum Entspannen im Freien ein.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf Strom 60,00 KkWh/(m?2a)
Endenergiebedarf Warme 60,00 kWh/(m?2a)
Galerie

Raum
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Galerie

Kuchenzeile
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Galerie

Hausansicht
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Anhange

1. Energieausweis
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E N E RG I EAU SWEIS flir Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Geb&audeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020

Gultig bis: 17.10.2033 Registriernummer: HE-2023-004766100

Gebéaude

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus, zweiseitig angebaut
Adresse KrafftstralRe 1
63065 Offenbach
Gebaudeteil 2 Ganzes Gebdude Gebaudefoto
Baujahr Gebaude * 2023 (freiwillig)
Baujahr Warmeerzeuger ** 2023
Anzahl der Wohnungen 10
Geb&udenutzflache (A,) 377 I O nach § 82 GEG aus der Wohnfliche ermittelt
Wesentliche Energietrager flr Heizung * Nah/Fernw. KWK, fossil
Wesentliche Energietréger fir Warmwasser * |Nah/Fernw. KWK, fossil
Art: keine Verwendung: keine

Erneuerbare Energien

Art der Liftung * Fensterliftung O Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
[ Schachtliiftung [0 Liftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung
Art der Kuhlung * [ Passive Kiihlung [ Kuhlung aus Strom
O Gelieferte Kilte O Kuhlung aus Warme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen * Anzahl: Nichstes Filligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des [ Neubau [0 Modernisierung [0 Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben tliber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitit eines Gebiudes 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 Gebédudenutzfliche nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflichenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen liberschlégige Ver-
gleiche ermdglichen (Erléuterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind
auf Seite 2 dargestellt. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

[0 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelit (Energieverbrauchsausweis). Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch [CJEigentiimer Aussteller

[ Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefugt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Geb&ude oder den oben
bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht, einen tiberschlédgigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung)
Dipl.-Ing. Chris Malz

tragwerkschmiede

Salinenstralle 9

55543 Bad Kreuznach

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

3 Mehrfachangaben moglich

4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

5 Klimaanlagen oder kombinierte Liiftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG



E N E R G I EAU SWE I S fir Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom !

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

08.08.2020

Registriernummer: HE-2023-004766100 2

24,07 kg CO,-Aquivalent /(m?a)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes

60 kWh/(m?-a)
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Priméarenergiebedarf dieses Gebaudes

Prima ; ,

Ist-Wert kWh/(m2- a) Anforderungswert kWh/(m? a)
itét der 83

Ist-Wert W/(m2K) Anforderungswert W/(m?.K)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [] eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pilichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien *

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

Anteil der
Deckungs- Pflichterfill-
Art: anteil: lung:
% %
% %
Summe: % %

MaBnahmen zur Einsparung *

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deck-
ung des Wérme- und Kélteenergiebedarfs werden durch eine MaB-
nahme nach § 45 GEG oder als Kombination geméB § 34 Absatz 2
GEG erfiillt,

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

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

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

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

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

tir Ener risberechnungen verwendetes Ve I
Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
[0 Verfahren nach DIN V 18599
[0 Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebsudeverfahren®)
O Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

60 kWh/(m2a)

Vergleichswerte Endenergie *
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Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lésst 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 Riickschlisse auf den tatséchlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzfliche
(A,), die im Allgemeinen gréBer ist als die Wohnflache des GebZ3udes.



E N E RG I EAU SWEIS fir Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '  08.08.2020

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: HE-2023-004766100 3

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

[ | | R

0 25 50 75 100 125 150 175 200 é25 >250

1_“_- ﬂ‘_

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen) kWh/(m2.a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- | Energie- Anteil Anteil Khiitn
Energietrager 2 energie-| verbrauch |Warmwasser| Heizung {akior
von bis faktor [kWh] [kWh] [kWh]

O weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie *

.| o | € | S
0 25 59 __7_5 : 100 125 150 175 200 2_25 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
I _ sich auf Geb&ude, in denen die Warme fur Heizung und
. s | Warmwasser durch Heizkessel im Gebiude bereitgestellt
SF&E L& I S wird )

1\} Ay o~ sy L
§ X %i':’ 5,’ {? {z? Z}? Ry é:g” 5 3‘9 Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwéarme
. é'x\’ P & ég: Oﬁ’ $°$'§® § g‘? é,{” g‘f‘ beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
& B LE O SIS L8 dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
G ‘06)3“ 6'5? &8 &S Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebiuden mit

& TE & & Kesselheizung zu erwarten ist.
£ g

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben, Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebaudenutzfliche (A,) nach dem GEG, die im Allgemeinen gréBer ist als die Wohnfldche des Geb&udes. Der tatséchliche Energieverbrauch eines
Gebiudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlige, Warmwasser- oder Kuhlpauschale in kWh

3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E R G I EAU SWE I S fir Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom *

08.08.2020

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: HE-2023-004766100 4
Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
MaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind [ méglich nicht méglich
Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als | geschitzte geschétzte Kosten
- i i sammen- | Einzel- | Amortisa- pro eingesparte
Nr. Bau Ode.r MaBn?'hmenbescm?Ibung n hang mit | maB- | tionszeit Kilowattstunde
Anlagenteile einzelnen Schritten groBerer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung
O O
O ]
O O
O O
] |

[ weitere Eintrage in Anlage

Hinweis:

Modernisierungsempfehlungen fiir das Geb&ude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fur eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen
sind erhéltlich bei/unter:

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

}Angabe hier nicht relevant

(Angaben freiwillig)



E N E R G I EAU SW E I S fir Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 1

Erlduterungen
Angabe Gebdudeteil - Seite 1

Bei Wohngebéuden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-
ausweises geméaB § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebéudeteil zu
beschrénken, der getrennt als Wohngebaude zu behandeln ist (siehe im
Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
+Gebdudeteil” deutlich gemacht.

rneuerbare ien = Seite 1

Hier wird dariiber informiert, wofir und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2 (Angaben zur
Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergiebedarf

und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechne-
risch 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
Wirmegewinne usw.) berechnet. So ldsst sich die energetische Qualitat
des Gebiudes unabhéngig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erauben die angegebenen Werte keine Ruckschlisse auf den tatséchli-

chen Energieverbrauch,

Primé iebedarf - Seite 2
Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Geb&udes ab. Er
beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Priméarenergiefaktoren
auch die so genannte ,Vorkette* (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z. B. Heizél, 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 Qualitét der Gebéudehiille — Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die wirmelbertragende Umfas-
sungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitét aller warmeiibertragenden Um-
fassungsfiZchen (AuBenwinde, Decken, Fenster etc.) eines Gebdudes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBer-
dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen
Wirmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebéudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jéhr-
lich benttigte Energiemenge flr Heizung, LUftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und ist ein Indikator fiir die Energieeffizienz eines Gebédudes
und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge,
die dem Gebaiude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Beriicksichtigung der Energieverluste zugefiihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und
die notwendige Liftung sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zur Nutzung erneuerbar rgien — Seite 2

Nach dem GEG miissen Neubauten in bestimmtem Umfang erneuerbare
Energien zur Deckung des Warme- und Kaélteenergiebedarfs nutzen. In
dem Feld ,Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien“ sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil am
Wirme- und Kélteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der Pflichter-
fiillung abzulesen. Das Feld ,Mafinahmen zur Einsparung” wird ausge-
fiillt, wenn die Anforderungen des GEG teilweise oder vollstandig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Wérmeschutz ge-
maf § 45 GEG erfullt werden.

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

08.08.2020

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebdude auf der Basis der Ab-
rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver-
ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebdudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten értlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandwei-
ten 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 energeti-
sche Qualitit des Geb&udes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den kinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; 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 abhingen.

Im Fall langerer Leerstande wird hierflr ein pauschaler Zuschlag rechne-
risch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse
der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch Uber eine Pauschale
beriicksichtigt. Gleiches gilt fiir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwieweit die genannten Pauschalen
in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauchserfassung“
zu entnehmen.

rgiever| - Seite
Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebdude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérenergiebedarf wird er mithilfe

von Primérenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietrager berlicksichtigen.

reibh ission ite 2 un

Die mit dem Primérenergiebedarf oder dem Prim&renergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Geb&dudes werden als &quivalen-

te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pflichtangaben fiir Immobilienanzeigen - Seite 2 und

Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafir erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart
der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte — nd 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte Wer-
te und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der Werte die-
ses Geb3udes mit den Vergleichswerten anderer Geb&ude sein. Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungeféhr die Werte flir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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