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Exposé

Einfamilienhaus in Mittenaar - Ballersbach

Architekten TraumHaus mit Weitsicht

Objekt-Nr. OM-435848
Einfamilienhaus

Verkauf: 679.000 €

Ansprechpartner:
André Benner

35756 Mittenaar - Ballersbach

Hessen
Deutschland
Baujahr 2008 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 660,00 m? Zustand Neuwertig
Etagen 2 Schlafzimmer 2
Zimmer 6,00 Badezimmer 2
Wohnflache 230,00 m? Stellplatze 2
Nutzflache 50,00 m? Heizung Sonstiges

Energietrager Holzpellets
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Objektbeschreibung

Das Gebaude verfiligt tiber einen aufergewdhnlichen Zuschnitt und vermittelt schon beim
Betreten ein einzigartiges Raumgefiihl.

Auf der nordlichen und 6stlichen Gebidudeseite sind im wesentlichen untergeordnete Raume
angeordnet, wiahrend auf der stidlichen und westlichen Seite mit grofztigigen bis zum Boden
reichenden Verglasungen der Wohn-Ess-und Kochbereiche als auch das Bad angeordnet ist.
Das Gebaude verfligt iber Wohnzimmer, Esszimmer, Kiiche, zwei Flure, Treppenhaus,
Schlafzimmer, Ankleide, zwei Kinderzimmer, Bliro/Hobbyraum, zwei Abstellraume,
Technikraum, eine Aufiensauna, Gartendusche und drei versetzte Terrassenebenen.

Das Gebaude wurde in Massivbauweise aus Kalksandstein-Mauerwerk und
Betonfundamenten bzw. Decken errichtet und hat ein umlaufendes
Warmedammverbundsystem mit einer moderner Fassadenplatten mit Holzelementen
Verkleidung.

Selbstverstandlich wurden im Gebadude nur hochwertige Materialien verwendet, was sowohl
auf Einbauteile als auch Oberflichen oder Sanitarobjekte zutrifft.

Es verfuigt tiber insgesamt finf gegeneinander versetzte Ebenen mit jeweils unterschiedlichen
Nutzungen und zentral in Gebaudemitte gelegenen Halbtreppen.

Der Grundriss ist sehr offen gestaltet wobei sich dennoch komplett abgeteilte Bereiche
ergeben.

Flachen und Grofien
Die Gesamtflache des Gebaudes betragt ca. 280m?2.
Diese teilen sich in 60m2 Wohn-Ess-Kochbereich, 47 m2 Schlafbereiche und Bader,

73 m? zusitzliche Raumlichkeiten, 51 m2 Keller und Nebenraume und 50m? Terrassenflache
(zu 50% angesetzt) auf drei versetzten Ebenen auf.

Aussenbereich

Mit viel Grin (Bambus) um die 3 Terassenebenen und deren ca. 100 m2 Flache,
die Gartensauna, Aufien dusche, platz flir eine Feuerstelle usw.

Aufierdem 2 PKW Stellplatze (inkl. Wallbox) ein kleiner

Lagerschuppen, fur Pellets oder sonst. Geratschaften.

Direkt vor der Sauna eine Infinity-Pool Vorbereitung inkl. Fahrbarer Abdeckung (begehbar),
nebst Technik Bereich, auflerdem ein weitere Lagerraum fiir Geratschaften.

Ausstattung

Technik/Ausstattung

Das Haus ist technisch auf aller h6chstem Niveau:

KNX - Loxone Bus-System,

auf Wunsch Automatisiert und zus. Steuerung per Handy, Tablet und co.
Loxone Server (kein Cloud-Hosting).

Intelligente Rollladen- & Jalousiesteuerung inkl. Wetterstation.

Motorisierte Eingangstiir.
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Komplette Netzwerkinfrastruktur,

teilweise mehrere Netzwerkkabel in jedem Raum.

Magnet/Funkkontakte an allen Fenstern & Turen

(Vorbereitung der Aufenhautiiberwachung) fiur die Alaramanlage,

welche jederzeit Aktiviert werden kann.

Energieflussmonitor, Ubersicht der groften Verbraucher

und Energiefluss des gesamten Gebaudes ist Visualisiert.

Energiemanagement (nahtloses verteilung tiberschuissiger PV-Energie)

11KW Wallbox (eine 2te 11Kw vorbereitet, angemeldet und genehmigt)

Hochmoderne LEDtechnik, teilweise in RGBW.

Multiroomaudio in Bad, Terrasse Essen, Sauna.

25 kW PV Anlage mit 30 kW Speicher (erweiterbar bis gesamt 80 kW)

bei einem Stromausfall schaltet die Anlage Unterbrechungsfrei

in den Ersatzstrommodus und ist in der Lage ohne 6ffentliches Netz

das gesamte Gebaude mit Strom zu versorgen, dauerhatft.

Wassergeftihrte Betonkernaktivierung (dhnlich Fu3bodenheizung)

Wassergeftlihrter Pelletofen 10Kw, 20%Luft und 80%Wasser

KWL - Kontrollierte Wohnraumliiftung mit Warmertickgewinnung

und 35 mtr. Erdwarmetauscher.

Alle Fenster und Ttren 3-fach verglast, Haustiir in Passivhaus Qualitat,

komplett Verglaste Fronten nach Stiden und Westen (Boden bist fast Decke).

Beschattung der Fronten per Aussenjalousiene.

Beachtenswert ist auch der sehr niedrige Primarenergiebedarf von 8,2 kWh/m2.

Dieser ergibt sich durch die sehr grofie PV Anlage von 25kWh, kombiniert mit einem 30kW
Grofien Akku, auf das Jahr gerechnet je nach Sonnenscheindauer geht der Energiebedarf
(rechnerisch) in der Regel in den Plus Bereich, es entstehen keine Energiekosten fiir Heizen
und Warmwasser.

Der Verkauf des tiberschiissigen Stroms deckt zum grofien Teil die pellet Kosten.

Fugboden:
Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbauktiiche, Gaste-WC

Sonstiges

Verkauf vom Eigenttimer,

keine Maklerkosten.

Lage

Das Objekt befindet sich im Neubaugebiet von Ballersbach in absolut ruhiger Lage in einer

Sackgasse. In ca. 50 m Entfernung befindet sich bereits eine grofe zusammenhangende
Waldflache.
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Das Grundsttiick selbst hat eine Gréf3e von 660 m?2 und ist sowohl von der 6stlichen als auch
der noérdlichen Seite mit einer befestigten 6ffentlichen Flache erschlossen.

Ballersbach gehort zur Gemeinde Mittenaar, welche 3 km Entfernung erreichbar ist.

Die Stadt Herborn mit ihrer schénen Altstadt liegt nur ca. 7 km bei ca. 10 Minuten Fahrzeit
entfernt, die Gemeinde Sinn ist in 5 km Entfernung in 5 Minuten erreichbar.

Ausserdem die A45 (Nord/Sud Achse) befindet sich in ca. 7 km Entfernung.
Im Ort selbst gibt es einen Metzger und ein kleines Lebensmittelgeschaft.

In allen umliegenden Ortschaften und Gemeinden finden sich zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, Kitas, Schwimmbader usw.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 41,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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Galerie

Westansicht
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Galerie

Westansicht

Ostansicht
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Galerie

Ostansicht

NordOstansicht
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Galerie

Spa, Aussendusche

winterstimmung
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Galerie

stimmung winterstimmung

winter
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Galerie

stimmung

eingang
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eingang

wohnen
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Galerie
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Galerie

bad

bad und waschtisch
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Galerie

bad

walk in dusche
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Galerie

kiuiche / essen kiiche / essen

kiiche / essen
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Galerie

ktiche / essen stimmung

wohnen von aussen
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Galerie

wohnen stimmung
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gastezimmer biiro
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Galerie

terrrasse

terrrasse ankleide
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teile der PV
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Galerie

KWL und PV WR
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Grundriss Ebene -30m / -225m /-15 m

grundrisse
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Exposé - Grundrisse

grundrisse
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lage auf grundstiick

www.ohne-makler.net/expose/435848 Seite 23/27



Exposé - Grundrisse

o]

EN E RG I EAU SWEIS fur Wohngebaude

9emas den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020 , novelliert am 16.10.2023

JLC~ ZU ( -« Siu('g'wul 1&'33 '_‘l_"{_m)C.: au
mmmmmmmamuwwmwmmmmw“u
durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzfiiche nach dem GEG, die sich in
der Regel von den aligemeinen Wohnfldchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschidgige Vergleiche ermdgiichen
(Erlauterungen — siehe Seite 5). Tedl des Energieausweises sind die Modemisierungsempfehlungen (Seite 4).

. o Der Energleausweis wurde auf der Grundiage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf
Selte 2 dargestelt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

|} wmmuwwmwummﬁwm)m&m
sind auf Seite 3 dargestelit.

wmmlwnm

o MWMMIMMWMMMM).

energieausweis
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Exposé - Grundrisse

LE N E RG I EAU SWEIS fir Wohngebaude

den §§ 79 . des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020 , novelliert am 16.10.2023

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

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
| 41,0 kWh/(m=a)

75 100 125 150 175 200 225 >250

_ B2KWh/(m?a)
Prhnﬁrenergleverbrauch dieses Gebaudes

Vergleichswerte Endenergie *

0 25 S0 75 100 125 150 175 200 225 >250  Die modelhaft ermittelten Vergleichswerts bazishen sich auf

J Soll ein Energieverbrauch eines mit Fem- oder Nahwarme
beheizien Gebaudes verglichen werden, st zu beachten,
j f j dmmmd\mlsmm%wiw

Energieausweis
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Exposé - Grundrisse
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- Grundrisse
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