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Exposé

Villa in Russelsheim

Traumvilla am See mit Einliegerwohnung

Baujahr

Grundstiicksflache
Etagen

Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

1983
727,00 m?
3

11,00
396,00 m?
31,00 m?
Gas

https://www.ohne-makler.net/immobilie/402995/

Objekt-Nr. OM-402995
Villa

Verkauf: 1.280.000 €

Ansprechpartner:
Hakan Tunali
Telefon: 0176 92992455

65428 Riuisselsheim

Hessen
Deutschland
Ubernahme sofort
Zustand Erstbez. n. Sanier.
Schlafzimmer 8
Badezimmer 5
Garagen 2
Stellplatze 2
Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Die architektonisch interessante Villa mit Einliegerwohnung befindet sich in einer Top-Lage im
Naherholungsgebiet von Konigstadten direkt am Waldrand und einem kleinen See direkt
neben dem Grundsttick. Die Villa wurde vor kurzem auf hohem Niveau renoviert und bietet
die besten Voraussetzungen fiir eine wunschgeméafie Aufteilung der Flachen nach Bedarf der
neuen Eigentiimer. Ob eine Nutzung der Villa mit der ganzen Familie gewtlinscht wird, das
Wohnen mit der Austibung des Berufs fiur Selbstandige oder aber auch die Vermietung eines
Bereiches, diese Moéglichkeiten stehen zur Disposition.

Eine in den Garten fiihrende Terrasse ermoglicht den Bewohnern vielfaltige Entspannung.
Das unmittelbar angrenzende Naherholungsgebiet bietet ebenfalls jedwede Moglichkeit zur
Freizeitgestaltung.

Menschen, die das ,Besondere” gepaart mit dem Wunsch nach Wohnen und Arbeiten mit

genug Platz fir die Familie und nach einem Riickzugsort im Griinen suchen, werden in dieser
Immobilie ihren Traum finden.

Ausstattung

-11 Zimmer und 5 Bader

—Zentralheizung

-Fu3bodenheizung

—Designerkamin im Erdgeschoss

—Kiiche im Erdgeschoss mit neuwertiger edler Einbaukitiche
—-Uberdachte Terrasse in Stid-West-Ausrichtung
—Doppelgarage fiir zwei KFZ

-2 Stellplétze vor der Garage

—Einliegerwohnung im Untergeschof3 mit 75 m? Wohnflache und mit Einbauktiche
—Elektrische Rollladen

—-Fuf3bodenbelage mit Granit, Laminat oder Fliesen

-ISDN, DSL, Sat-TV

Fuf3boden:
Parkett

Weitere Ausstattung:

Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad,
Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges
Aufteilung der Wohnungen:
Erdgeschoss (136 m?)

-Wohn-Esszimmer mit komplett neuwertiger Einbaukiiche und unverbaubarer See- und
Waldblick

-1 Bad mit Dusche und WC
-2 Schlaf-/Arbeitszimmer

—Garderobenraum
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— Grof3e Terrasse mit Zugang zum Garten

Obergeschof3 (110 m?):

—4 Zimmer

-1 grofes Masterbad mit Badewanne und Dusche direkt am Schlafzimmer
-1 Bad mit Dusche und WC

-Wintergarten

—grofiziigige Dachterrasse

Dachgeschof (75,59 m?):

—Grof3es Studio mit offener Kiiche atemberaubender Blick auf den See und in den Wald
—1 Badezimmer mit Dusche und WC

Einliegerwohnung Untergeschof3 (75,44 m?):

-1 Wohnzimmer

-2 Schlafzimmer

-1 Kuiche

-1 Bad mit Dusche und WC

-1 Abstellraum

-grof3zligiger Gartenbereich/ Terrasse mit See- und Waldblick

-separater Eingang

Lage

Konigstadten liegt am Rande von Russelsheim und zwischen Frankfurt am Main und Mainz.
Es verftigt tiber eine hervorragende Autobahnanbindung tiber die A60, die A67 und tber
Bischofsheim mit der A671. Das gut ausgebaute S-Bahnnetz sichert die Anbindung tiber
offentliche Verkehrsmittel an das gesamte Rhein-Main-Gebiet sowie an den Frankfurter
Flughafen. Die nachste Bushaltestelle ist fuflaufig in wenigen Minuten erreichbar.
Einkaufsmoéglichkeiten sowie Geschafte des taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer
Nihe. Kindergiarten und Schulen sind ebenfalls in wenigen Minuten zu erreichen.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 159,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse E
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Galerie
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Direkt am See

p

Wunderschoner Seeblick
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Galerie

Blick auf den See vom Haus

Offene Wohnktiche

https://www.ohne-makler.net/immobilie/402995/ Seite 6/23



Kiiche Treppenhaus

Dachstudio
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Vorderansicht Haus
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Ansicht Kamin/Wohnzimmer

Kamin im Wohnzimmer
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Galerie

Masterbad 1. OG

Masterbad 1. OG
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Masterbad 1. OG

Treppenhaus
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Exposeé - Galerie
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XLS WOHN+NUTZFLAECHEN INGENIEURBURO KOR +PARTNER

WOHNFLAECHENBERECHNUNG
NACH DER WOHNFLACHENVERORDNUNG -WoFIV

BAUVORHABEN: WohnfiZichenbsrechnung eines Einfamilienhauses
AmorbacherstraBBe 72
65428 Risselsheim

BAUHERR: Hakan Tunali
AmorbacherstraBBe 72
65428 Rlsselsheim

ARCHITEKT: INGENIEURBURO KOR + PARTNER
Robert-Schuman-Str. 5
65197 Wiesbaden
Tel:0611/ 334 85 25_Fax: 0611/334 85 96
E-Mail: i.kosr@architekturbuero-koer.de

01.10.2021 1
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XLS WOHN+NUTZFLAECHEN INGENIEURBURO KOR +PARTNER

UNTERGESCHOSS
EINLIEGERWOHNUNG
—— BREITE LAENGE FAKTOR EF GF
(RAUM) - (m) (m) . am) fam)
13 Hobby Einlieger 5810 3,870 1,000 22,48 22,48
18 Schigfen 2,885 4,090 1,153 19,41 134
19 Wohnen 4,920 3,500 0,888 1547 1547
20 Kiiche 2,670 1,900 1,004 509 509
2 DuschWC 2,270 1,950 1,082 4,66 4,66
2 Flur 2 1,900 1,110 1,000 2,11 211
21 Flur 1 2,870 1,110 1,000 319 319
22y Flur3 1,620 1,875 1,000 3,04 304
ZWISCHENSUMME 69,44
GESAMT WOHNFLACHEN UG 69,44 |
()
NUTZFLAECHEN UNTERGESCHOSS
BREITE LAENGE FAKTOR EF GF
(RAUM) . (m) (m) . Qm) fqm)
14 Keller 4,265 4,790 1,000 20,43 2,43
15 Flur 2,625 2,570 0.876 591 591
16 Tregppenhaus 2,622 3,860 0,487 4,93 483

GESAMTNUTZFLAECHEN UG 31,27 |

FUNKTIONSFLAECHEN UNTERGESCHOSS

BREITE LAENGE FAKTOR EF GF

Pos No (RAUM) . (m) (m) . am) am)
17 Tachnik-Installatonen 3,120 2,950 0,874 8,04 804

3 Heizung 3,990 2,670 0,692 737 737

GESAMTFUNKTIONSFLAECHEN UG 8,04 |

01.10.2021 2
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XLS WOHN+NUTZFLAECHEN

INGENIEURBURO KOR +PARTNER

ERDGESCHOSS
BREITE LAENGE FAKTOR EF GF
Foare:  BAIM (m) () (m?) )
1 Kichen / Essen 5,800 3,860 1,000 2239 23
2 Wohnen/Essen 8,030 7,260 1,209 70,45 0,45
3 Biro 4,010 3,60 0,940 13,68 13,68
4 Flur 2,900 1,530 0,930 4,13 413
5 wC 2,090 1,440 0,930 2,80 280
6 Tregppenhaus 2,622 3,860 0,487 493 493
7 Flur 4,680 2,320 0,692 751 751
8 Flur 3,680 1,235 0873 4,42 442
9 Garderobe 1,780 1,750 1,048 3,27 327
10 Hauswirtschaftsraum 2,680 3,650 1,000 9,78 978
1 Flur 1,675 1,350 0,952 215 215
T Terasse 7,170 4,560 0,406 13,27 13,27
2ZWISCHENSUMNE 158,78
GESAMT WOHNFLACHEN EG 158,78 |
()
NUTZFLAECHEN ERDGESCHOSS
BREITE LAENGE FAKTOR EF GF
Pos no (RAUM) (m) m) @m @m)
GESAMTNUTZFLAECHEN EG 0,00
()
01.10.2021
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Grundrisse

XLS WOHN+NUTZFLAECHEN INGENIEURBURO KOR +PARTNER

FUNKTIONSFLAECHEN ERGESCHOSS

BREITE LAENGE FAKTOR EF GF
(RAUM) . (m) (m) . @m) @m)
12 Gargj 5,180 5,740 0,000 0,00 000

GESAMTFUNKTIONSFLAECHEN EG 0,00 |

01.10.2021 4
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XLS WOHN+NUTZFLAECHEN

INGENIEURBURO KOR +PARTNER

OBERGESCHOSS
WOHNFLACHEN
Po BREITE LAENGE FAKTOR EF GF
S (RAUM) (m) m) @m) @m)
-] Eltern 5415 3,960 0,885 19,19 19,19
- 3] BadWe 4,070 2,340 0811 7,72 7,72
z Tregppenhaus 2,622 3,860 0,223 2,26 226
8 wWC 1,560 1,810 0,945 2,67 267
2 Flur 1,845 5,060 0,767 716 7,16
0 Kind 1 4,230 3,000 0,938 11,80 11,80
31 Terasse (Geschlossen) 4,240 2,765 0,735 8,62 862
2 Kind 2 3,935 3,580 0,91 12,84 12,84
< &)iﬂlm 3,920 2,760 0,985 10,66 10,66
A Gast 3,500 2,980 0,916 9,55 955
ZWISCHENSUMME 9256
WOHNFLACHEN OG 92,56 |
NUTZFLAECHEN OBERGESCHOSS
BREITE LAENGE FAKTOR EF GF
Pos no (RAUM) (m) (m) @m) (@m)
GESAMTNUTZFLAECHEN OG 0,00
FUNKTIONSFLAECHEN OBERGESCHOSS
BREITE LAENGE FAKTOR EF GF
(RAUM) (m) (m) @m) @m)
01.10.2021
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Grundrisse

XLS WOHN+NUTZFLAECHEN

INGENIEURBURO KOR +PARTNER

GESAMTFUNKTIONSFLAECHEN OG 0,00
DACHGESCHOSS
BREITE LAENGE FAKTOR EF GF

Pos no (RAUM) . (m) (m) am) am)

b Bad /WC 2,290 1,920 0,777 342 342

3 Zimmer 9,900 12,080 0,603 7217 72,17

37 Treppe 0,745 2,545 0,000 000 0,00
WOHNFLACHEN DG 75,59 |

ZUSAMMENSTELLUNG WOHN-NUTZ-VERKEHRS und FUNKTIONSFLACHEN

GESAMTWOHNFLAECHEN

GESAMTNUTZFLAECHEN

GESAMTFUNKTIONSFLAECHEN

01.10.2021

https://www.ohne-makler.net/immobilie/402995/

(m?)
396,38

3127
3127
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Grundrisse
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Grundrisse

1. Obergeschoss
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== / Bauherr: Hakan Tunali
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/ ‘Architekt: Arch . Buro Melchior + Partner Christian Schwartz
3.00 L 11.74 (i . Blumenstrasse 11, 97980 Bad Mergentheim
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Grundrisse

14,74
3.00 | 11,74 >

Untergeschoss

Grundriss - -/
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Zugang EG T )
Garage im EG D Hobby zxﬁ Einliegerwohnung
i

Aussenwand EG - DG|
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‘ Installationen

/ &
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" [Baunerr: Hakan Tunai
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/ "Architekt: Arch . BUro Melchior + Partner Christian Schwartz
14.74 | / Blumenstrasse 11, 97980 Bad Mergentheim
‘ 1

Dateiname: Bauantrag Tunali DG
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Grundrisse

Erdgeschoss
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Exposé - Anhédnge
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1T000e0ett

mrnoaﬁa den §§ 16 fi. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

'ENERGIEAUSWEIS wc o
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freistehendes Zweifamilienhaus

Amorbacher Strafte 72, 65428 Risselsheim

ganzes Gebéude

1983

1996 , Baujahe Enliegerwohnung 2011 b

- Gl AAlache (A) 351 m? _Sisusm._ﬂluoli.!l!-l

Wesentliche mia_o._ﬁoa...a_. Erdgas
Emeuerbare Energien | At _keine [ verwendung: __keine
Art der Luftung/Kihlung @ Fonsteriofung O Lofungsaniage mit WanmerOckgs g O Anlage zur
Schachtioftung Oftungsaniage ohne Wanmertickgewinnung <"
Anlass der Ausstellung des Neubau Modemisierung 2 Sonstiges (fraiwillig)
Energleausweises 0 vemounget e
Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebaudes b

Wohnflach gaben heidet. Die angeg verg

(Erléuterungen - siehe Seite 5). Tell des Energieausweises sind die M gsempfehlungen (Seite 4).

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlag von Berechnungen des Energlebedarfs erstellt
(Energiebedarf: is). Die Ergebni ind aufl Seit aﬁooal'g_ig%gn&g
sind freiwillig.

@  Der Energieausweis wurde auf der Grundlag von A rtungen des Energie hs erstelit
(E ieverb h is). Die Ergebni sind auf Selte 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch @ Eigentomer O Aussteller
ﬁu gmia_sgigﬁgsgﬂgniégggggogy L

' Hinweise zur Verwendung des Energieausweises 2
cﬁmsaoocai!oggg.gcg. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
i§§§§§§§§§§3=. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht, einen
Ausstelier

‘Martin Sy

Konrad-Adenaver-Ring 5f

r§§3<o§§§u_ ermdglichen.
62 Hmmomem ™ 03.12.2015 \%

Aussteliungsdatum Unterachift des Ausstellers

v

1 Datum der angewendoten EnEV, gegebonenfalls A 2ur EnEV 2 Bei nicht rechizeitiger Zutellung der
%G:gaw&@i&oiﬁ;‘gs.f e q die Regis( am !gaoa:mz!.u
lich einzusetzen. Mehrtachangaben moglich * bei Baujahe var Ubergal

\

'ENERGIEAUSWEIS s vogovue

geman den §§ 16 ff. der (EnEV) vom ' '18:41.2013

(oder: "Reg wurde tam ..")

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes

Energiebedarf

ARl 8 | c | o | e |08
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Anforderungen gomés EnEY ¢ For
Pue8ranorglobedarl Verfahren nach DIN V 4108-8 und 70
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w‘xﬁmﬂﬂﬂﬁm. %3 0 25 8 75 100 125 480 178 200 226 >280
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ErsatzmaBinahmen
Die Anforderungen des EEWArmeG werden durch die
Ersatzmalinahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWErmeG
O Dl nach §7 Absatz 1 Nummor 2 EEWEIRSC verechiien Erlauterungen zum Berechnungsverfahren
O Die in Versindung mit § 8 EEWameG um % Die {fset fOr dle o des Energ
%Eﬂ.;&'!i!%%
Verscharfior Anforderungswert fOhren konnen. wegen
Primarenerglebedart: KWh(n-a) die ange Werte keine auf den
o Die der Skala sind spezifische
gﬁﬂhﬁu&g —_—— Werte nach der EnEV pro ( rfiache (Ay). die im
H: g%—!'%;ig;
1 sishe Fuinole 1 auf Seite 1 des Energieauswelses usgnigdsg freiwillige
Angabe .azgizgg!mlaﬂm;g‘gug nur bel Neubau
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EINLENAT LMV WD ¥V L W2 TUr wonngebauae
- gemat den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom * 18.11.2013

SRR | 0 | E | FO NG
-y Die modelihaft ermitteltan Vergleichswerte baziehen sich auf

-3'3.‘.“’3-" . dle for und Wi
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Das Verfahren zur Emnittiung des Energh @ Die Werte der Skala sind spezifische Werta
En‘i%ﬁl \g. die im groter ist als die Wohnflache des Gebaudes.
dche Enenion o

'Ergénzende , Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben rowilig)
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'ENERGIEAUSWEIS r vomngebiuce

Erlauterungen

iy
¢

B T L L

.12.!!%.;,. T Angeben zum EEWSrmeG - Seite 2

g
]
«, Eiﬁu!i;giu.% Nach dem EEV G missen in Umfang
© als cken genutzt werden, ist die A des rgien zur des Warme- und Kaltebedarfs
| m..oa.uoicoo‘ab‘noa.!_.!i nach Anlage 6 auf den nutzen. In dem Feld .Z.env!.gmwi-:.io. sind die Art der “
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