Deutschlands Immobilienportal

Ohnweﬁ-rna](]ernet fir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Zweifamilienhaus in Kahl am Main

ZFH - exklusiv Wohnen und Vermogen aufbauen,
Provisionsfrei

Objekt-Nr. OM-421132
Zweifamilienhaus

Verkauf: 949.000 €

Ansprechpartner:
Thomas Becker

Torgasse
63796 Kahl am Main
Bayern
Deutschland
Baujahr 2020 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 249,00 m? Zustand Neuwertig
Etagen 3 Schlafzimmer 7
Zimmer 10,00 Badezimmer 4
Wohnflache 249,00 m? Garagen 1
Nutzflache 60,00 m2 Stellplatze 1
Energietrager Luft-/Wasserwarme Heizung Fuf3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Einziehen, vermieten, Vermégen aufbauen!

Dieses hochwertig kernsanierte Zweifamilienhaus in zentraler Lage von Kahl am Main richtet
sich an Kaufer, die Immobilieneigentum nicht nur als Wohnform, sondern als strategischen
Vermogensbaustein verstehen.

Die Immobilie wurde 2024 nach vollstandiger Entkernung faktisch neu aufgebaut. Planung
und Umsetzung erfolgten mit Architekten, Statiker, Bauleiter und Energieberater. Samtliche
Arbeiten wurden von Fachfirmen ausgefiihrt.

Der Verkauf erfolgt provisionsfrei direkt vom Eigenttimer.

Das Konzept — klar, nachvollziehbar, nachhaltig:
*Die Erdgeschosswohnung (ca. 90 m?) ist bereits fir 1.500 € monatlich vermietet.
*Diese Mieteinnahme sorgt von Beginn an flir planbare Entlastung der Finanzierung.

*Die zweite Einheit steht zur Eigennutzung zur Verfligung und bietet auergewohnlich viel
Raum und Qualitét.

Fur Investoren besonders spannend:

¢ Die Immobilie bietet langfristig ein erhebliches Miet- und Wertseigerungspotenzial und durch
kontinuierliche Tilgung — einen monatlichen Vermégensaufbau.

Wohnung 1 — Erdgeschoss | ca. 90 m? (vermietet)

*3 Zimmer, offener Wohn-/Essbereich

*Modernes Bad + Gaste-WC ausgestattet mit Mobeln
sEchtholzparkett und hochwertige Fliesen
*Fuf3bodenheizung, hochwertige Materialien

*Grof3e Terrasse (ca. 30 m?)

eGartenhaus & Auf3en-WC

Wohnung 2 — Maisonette | ca. 159 m? (frei)

*Grofizuigiger Wohn-/Essbereich mit hochwertiger Einbauktiche, Kochinsel, Bosch Geraten
und Side-by- Side Kiihlschrank

*6 Zimmer + Ankleide + ausgebauter Spitzboden
*2 Bader ausgestattet mit modernen Mébeln
sEchtholzparkett und hochwertige Fliesen

*50 m? Holzterrasse

*Ideal fur anspruchsvolle Eigennutzer
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Ausstattung
Ausstattung & Qualitat (Auszug)

sEffiziente Warmepumpe, sehr guter Energiekennwert (31,00 kWh/m?2a)
*Fuibodenheizung in allen Etagen

*Dreifach verglaste, bodentiefe Fenster mit elektrischen Rollladen

*Elegante, abgehdngte Decken mit indirekter LED-Beleuchtung

*Parkett, hochwertige Fliesen, Design-Natursteinwande

*Neue Elektrik, Wasser- und Abwasserleitungen inkl. Grundstiickskanalisation
*Garage mit Vorbereitung fir Wallbox

*Trockener Sandsteinkeller

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Einbaukiiche, Gaste-WC

Sonstiges

Sonstiges

*Provisionsfrei

*Sofort bezugsbereit

*Energieausweis liegt vor

*Garage, Kiichen-, Badmoébel & Beleuchtung optional (30.000 €)

Hinweis fiir Interessenten:

Um Besichtigungen gezielt und fir beide Seiten effizient zu gestalten, beantworten wir
ausschlieflich Anfragen mit vollstdndigen Kontaktdaten (Name, Vorname, Telefonnummer, E-
Mail-Adresse) sowie einer kurzen Beschreibung zur beruflichen Situation, dem verfliighbaren
Eigenkapital (grobe Gréfienordnung ausreichend) und dem geplanten Finanzierungskonzept.
Alle Angaben werden selbstverstandlich vertraulich behandelt.

Hinweis fur Makler:

Der Verkauf erfolgt provisionsfrei direkt vom Eigentiimer. Wir bitten um Verstandnis, dass
keine Makleranfragen berticksichtigt werden und keine Maklervertrage abgeschlossen werden.

La ge
Lage
Kahl am Main - gefragter Wohnstandort mit hervorragender Anbindung an Aschaffenburg,

Hanau und Frankfurt. Bahnhof, Einkaufsméglichkeiten, Schulen und Arzte sind schnell
erreichbar. Hoher Freizeitwert durch Mainufer und Radwege.

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 31,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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50 gm Terrasse OG
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Galerie

4
Kiiche OG mit Kochinsel
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Blick auf Terrasse OG

Wohnen OG
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Exposeé - Galerie

Eingang / Flur OG

2R-Suite /Wohnen + Schlafen OG
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2R-Suite - KI
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Kleines Bad mit Dusche OG Videosprechanlage im EG + OG
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Exposeé - Galerie
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Treppe zum DG

Grofies Bad DG
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Exposeé - Galerie

Grofies Bad DG

Kinderzimmer DG
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Galerie
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Treppenhaus

Treppenhaus 30 q Terrasse EG
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Galerie

Gartenhaus + Aufientoilette EG

Wohnen EG
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Galerie

Wohnen und Essen EG

Kuche EG
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Bad mit Wanne und Dusche EG

Schlafen EG Gaste WC EG
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Natursteinkeller

Heizung 7 Verteilerkasten
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Grundrisse

Grundriss EG mit Aufenanlage

Grundriss OG mit Terrasse
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Grundrisse

Grundriss DG
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Anhange

1. Energieausweis
2. Bau- und Objektbeschreibung
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ENERGIEAUSWEIS « womngesiuae

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom '  18. November 2013

Giiltig bis: 13.08.2033 Registriernummer ? BY-2025-005948414 1

Gebaude

Gebaudetyp freistehendes Zweifamilienhaus

Adresse Torgasse 1, 63796 Kahl

Gebaudeteil Zweifamilienhaus

Baujahr Gebaude ° 2020

Baujahr Warmeerzeuger ** 2022

Anzahl Wohnungen 2

Gebaudenutzflache (Ay) 287,1 m? O nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt

e eoeroerader | St

Erneuerbare Energien Art:  Umweltwarme Verwendung: Heizung+Warmwasser

Art der Luftung / Kiihlung X( Fensterliiftung O Luftungsanlage mit Warmerlickgewinnung O Anlage zur
O Schachtliftung O Liftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kihlung

Anlass der Ausstellung O Neubau X Modernisierung O Sonstiges

des Energieausweises O Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitidt des Gebaudes

Die energetische Qualitdt eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
zugsflache dient die energetische Gebaudenutzflaiche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Vergleiche ermogli-
chen (Erlauterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

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

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch 0 Eigentimer ]Z[ Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefugt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
gesamte Wohngebdude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafur gedacht,
einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller:

igb - Ingenieurbiiro Baptist

Dipl.-Ing. (FH) Bauingenieurwesen Roscoe Baptist

Bergwerkstralle 5

63791 Karlstein 14.08.2023
Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers

' Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung
der Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren
Eingang nachtréglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben mdglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation
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ENERGIEAUSWEIS « wotgevice

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom '  18. November 2013
Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer ° BY-2025-005948414 2

Energiebedarf
CO,-Emissionen ® 19,7 kg/(m?-a)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
31,0 kWh/(m*a)
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559  kWh/(m*a)

Primérenergiebedarf dieses Gebaudes

Anforderungen gemiB EnEV * Eiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Primarenergiebedarf
Ist-Wert 55,9 kWh/(m*a) Anforderungswert 96,6 kWh/(m*a) ]X[ Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Energetische Qualitét der Gebaudehiille H;' O Verfahren nach DIN V 18599
Ist-Wert 0,40 W/(m>K) Anforderungswert 0,56 W/(m?-K) [J Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) O eingehalten [ Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebaudes

) . . . 31,0 kWh/(m?-a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEW3rmeG ° Vergleichswerte Endenergie

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Warme-und Kéltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-

Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) A+ |A| B | C | D | E | F | G-
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Art: Deckungsanteil: % _

D N N = X *~ x~
9 Y DD o & NS S $
SIL oF £& & 58
9 & Qs 9 S
. §78& L &
ErsatzmaBnahmen 2 S OF $‘2’§’
S %) @
O 2]
Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die SN §’Q Q;iz’
ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEW&rmeG erfiillt. 4

[ Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind

eingehalten. E | t B h I"f h
[0 Die in Verbindung mit § 8 EEW&armeG um % rlau erungen zZum Berec nungsve anren
verschérften Anforderungswerte der EnEV sind Die Energieeinsparverordnung lasst fiir die Berechnung des Energiebedarfs
eingehalten. unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
Verscharfter Anforderungswert nissen fiilhren koénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
Primarenergiebedarf: kWh/(m?-a) erlauben die angegebenen Werte keine Rickschlisse auf den tatsachlichen

Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische

Verscharfter Anforderungswert o . Lo
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzflaiche (Ay), die im

fiir die energetische Qualitat der

Gebudehillle Hy' Wi(m?K) Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.
siehe FulRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises % freiwillige Angabe
4 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV 5 nur bei Neubau

® nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&armeG " EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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ENERGIEAUSWEIS « wotgevice

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Registriernummer ?

18. November 2013

BY-2025-005948414 3

Energieverbrauch
A s [ c [ o [ e | r 0GR
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum Eneraietrager > SJLT.E?Z_ Energieverbrauch Waﬁmnvtvj!sser Anteil Heizung Klima-
von bis gletrag faktgr_ [KWh] (W] [KWh] faktor
Vergleichswerte Endenergie
A¥JAl B | c| b | | FINCEER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
- auf Gebdude, in denen Wéarme fir Heizung und
R &P ‘;c?b §b é\‘t. <§t‘ Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
¢SS & & Sf &F wird.
SIS S8 S S8 Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwé
¥ & ) S S S0 oll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
}\75 §< Q‘f ~Z‘®@o Q°§> :S%SO gé) beheizten Geb&udes verglichen werden, ist zu beachten,
lg\\\ Q‘;qs §m Q‘Z’é\ QJQ‘Z’E? dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
O ~Z‘®Z§ (\»\\ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&duden mit
§§ §<é, Q‘/(éoq’ Kesselheizung zu erwarten ist.
N N 4

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs

ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben.

Die Werte der Skala sind

spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen groRer ist als die

Wohnflache des Gebaudes.

Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebadudes weicht insbesondere wegen des

Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2

% gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser-oder Kiihlpauschale in kWh

Hottgenroth Software AG, Energieberater 18599 12.4.7
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ENERGIEAUSWEIS « womngesiuae

18. November 2013

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Empfehlungen des Ausstellers

Registriernummer ?

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

BY-2025-005948414

4

MaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O moglich ]X[ nicht mdglich
Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
geschatzte
Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als @ Kosten pro
Nr. Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- g:;%f:g;it_e eingesparte
mit groRerer maf- r—— Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie
O weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.

Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

erhaltlich bei/unter:

Bergwerkstrale 5, 63791 Karlstein

igb - Ingenieurbiro Baptist, Dipl.-Ing. (FH) Bauingenieurwesen Roscoe
Baptist, Ingenieurburo fir Energieeffizienz u. Bauphysik

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

' siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hottgenroth Software AG, Energieberater 18599 12.4.7
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ENERGIEAUSWEIS « womngesiuae

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil — Seite 1

Bei Wohngebéauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemaflt dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohnge-
baude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil* deut-
lich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird darliber informiert, wofiir und in welcher Art erneuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2
(Angaben zum EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergie-
bedarf 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 Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warme-
gewinne usw.) berechnet. So Iasst sich die energetische Qua-
litat des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Rickschllsse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Priméarenergiebedarf —Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-
baudes ab. Er bericksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte ,Vorkette® (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B.
Heizol, 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. Zusatzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO*Emissionen des Gebzudes
freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitéit der Gebaudehiille —Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeibertragende
Umfassungs flachebezogene Transmissionswarmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: HT'). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller warmeubertragenden Umfas-
sungsflachen (AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Warmeschutz. AuRerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebaudes.

Endenergiebedarf —Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jahrlich benétigte Energiemenge fiir Heizung, Liiftung
und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fur die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Berucksichtigung der Energieverluste zuge-
fuhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung sicher-
gestellt werden konnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

' siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hottgenroth Software AG, Energieberater 18599 12.4.7
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Angaben zum EEWarmeG — Seite 2

Nach dem EEWarmeG missen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEWarmeG*
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfiillung abzulesen. Das Feld
sErsatzmalnahmen” wird ausgefillt, wenn die Anforderungen
des EEWarmeG teilweise oder vollstandig durch MalRnahmen
zur Einsparung von Energie erfiillt werden. Die Angaben
dienen gegenuber der zustdndigen Behdérde als Nachweis
des Umfangsder Pflichterfiillung durch die Ersatzmafnahme und
der Einhaltung der fir das Gebaude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fur die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Ge-
baudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den kiinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mdglich; insbe-
sondere konnen 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 abhangen.

Im Fall langerer Leerstande wird hierfir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranla-
gen der typische Verbrauch Uber eine Pauschale bertcksich-
tigt. Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
sVerbrauchserfassung” zu entnehmen.

Priméarenergieverbrauch — Seite 3

Der Priméarenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebaude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager bertck-
sichtigen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafir
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, 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 fir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefahr die Werte fur die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.




Objektbeschreibung

Objektadresse
StraBe/Hausnummer Torgasse 1
PLZ/Ort 63796 Kahl am Main

Derzeitige/r Eigentiimer/in

Dorota und Thomas Becker

Gebaude

Baujahr 2024 /1930
Anzahl Wohneinheiten 2
Wohnflache in m2 249

Obiektart O Einfamilienhaus O Doppelhaushélfte O Mehrfamilienhaus | O Eigentumswohnung
jekta
Zweifamilienhaus | O Reiheneckhaus O Reihenmittelhaus O sonstiges ‘
Keller O Vollkeller Teilkeller O nicht unterkellert O Unterkellerungsgrad |80 I %
Vollgeschosse eins zwei O drei O vier und mehr
Dachgeschoss voll ausgebaut O teilweise ausgebaut O nicht ausgebaut
Bauweise Massivbau O Fertigbau Holzbauweise O sonstiges ‘
. Ziegel O Eternit O Schiefer O Blech
Dacheindeckung
O sonstiges
Fensterrahmen O Holz Kunststoff O Metall O sonstiges ‘
O isolierverglast dreifachverglast O doppeltverglast O einfachverglast
Verglasung
O Rollldden elektrische Rollladen O Raffstore
AuBenwande O Klinker O Putz Dammfassade O Holz
O Paneele O Sonstiges
Denkmalschutz: Oja nein

Allgemeines Umfeld

Gebietscharakter 00 Wohngebiet Mischgebiet O Gewerbegebiet O landliches Gebiet
Lage Ortskern O Ortsrand O Vorort O
Strafe O Anliegerstral3e NebenstraBBe O HauptstraBBe O WohnstraBBe
O GeschéftsstraBe O Sackgasse O PrivatstraBe
Ausbau voll O teilweise O Birgersteig O keiner
Offentlicher Nahverkehr Bus O S-/U-Bahn Zug 0O PKW erforderlich
O Bis 1.000 1.000 - 10.000 O 10.000 — 50.000 [ 50.000 — 100.000

Einwohnerzahl:

O Uber 100.000

Grundstuck

ErschlieBungsstand voll O teilweise O nicht erschlossen
Bodenbeschaffenheit eben O uneben O Hanglage

GrundstuickgroBe: 249 m?2

AuBenbereich

Parkmaoglichkeiten Garage O Carport Stellplatz O Tiefgarage

AuBenanlagen

O Wintergarten

Terrasse

O Pool

O Balkon/Loggia

Entsorgung

[ Kanalanschluss

O Klargrube

O Sickergrube
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Innenausstattung

FuBbdden Holz/Parkett Stein/Marmor O Textil O PVC
Heizung O Gas zentral O Ol zentral O Fernwérme O Elektroheizung
O Erdwarme Luftwéarme O Pelletheizung O sonstiges
Warmwasser zentral O Boiler O Durchlauferhitzer O Solar
Bader Anzahl |3 WC im Bad [ WC auBerhalb 0O WC/Bad getrennt
Turen Holz O Metall O Kunststoff O Glas
O Sauna O offener Kamin O Aufzug O Pool
Besonderheiten O Photovoltaikanlage FuBbodenheizung | O Wallbox O Bus System

O Alarmtechnik

Angaben zum Bau

Bauzustand O schlecht O mittelmaBig O ordentlich O gut

Gesamteindruck O maBig O zufriedenstellend O gut sehr gut

Energieausweis

Energieverbrauch 31 kWh/m2 Energieklasse A

Umbau, Sanierung, Modernisierung

MaBnahme Kosten in € Durchgefiihrt im Jahr
Dacherneuerung mit Warmedammung komplett 2020

(teilweiser) Einbau neuer Fenster / Haustir komplett 2020

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser / Abwasser) komplett 2021/2022
Erneuerung der Heizungsanlage mit Solar- / Brauchwasser- / Photovoltaikanlage komplett 2023
Warmedammung der AuBenwande / Kellerdecke komplett 2020

Modernisierung / Einbau neuer Bader komplett 2022/2024
Modernisierung des Innenausbaus z.B. Decken, FuBboden, Innentreppen komplett 2022 /2024
Wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung komplett 20222/2024

Sonstige MaBnahmen 2020-2024

Sonstige Anmerkungen

Im Rahmen der Sanierung wurde das Haus zu einem KfW umgebaut. Es wurde komplett entkernt inkl. Dachstuhl, Dach, Decken

Erneuert wurden: Dachstuhl, Dach, Dacheindeckung, Dammung (Dach, Fassade, Kellerdecke), Fuflboden- und Deckenaufbau, Heizung,

Turen, Fenster, Rollladen, Elektro, Wasser, Abwasser inkl. Abwasserleitung bis zum Kanal. Trockenlegung Keller, Natursteinkeller sanieren

Die Sanierungskosten belaufen sich auf ca. 600.000 €

Die Richtigkeit der Angaben wird hiermit bestatigt.

Kahl am Main, 01.10.2025 %

Ort, Datum Unteﬂiﬂ des Kunden/Verkaufers

Seite 2 von 3



	Exposé
	Zweifamilienhaus in Kahl am Main
	ZFH - exklusiv Wohnen und Vermögen aufbauen, Provisionsfrei
	Objekt-Nr. OM-421132
	Zweifamilienhaus
	949.000 €



	Exposé - Beschreibung
	Objektbeschreibung
	Ausstattung
	Fußboden:
	Weitere Ausstattung:

	Sonstiges
	Lage
	Infrastruktur:


	Exposé - Energieausweis
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Grundrisse
	Exposé - Grundrisse
	Exposé - Anhänge

