Deutschlands Immobilienportal

Ohn.é-mak]ernet fir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Wohnung in Heusenstamm

Helle 3-Zimmer-Eigentumswohnung mit groBer Siidwest-
Terrasse in ruhiger Lage - provisionsfrei

Objekt-Nr. OM-449263
Wohnung

Verkauf: 339.000 €

63150 Heusenstamm
Hessen

Deutschland
Baujahr 1982 Zustand gepflegt
Etagen 3 Schlafzimmer 2
Zimmer 3,00 Badezimmer 2
Wohnflache 93,12 m? Etage 2. 0G
Energietrager Fernwarme Stellplatze 1
Hausgeld mtl. 532 € Heizung Zentralheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

Diese grofziigig geschnittene Eigentumswohnung befindet sich im 2. Obergeschoss eines
gepflegten Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1982. Die ruhige Wohnlage sowie die
durchdachte Raumaufteilung machen sie sowohl fiir Eigennutzer als auch fiar Kapitalanleger
interessant.

Das Herzstiick der Wohnung ist mit 32 m? der helle Wohn- und Essbereich mit direktem
Zugang zur grofizligigen, tiberdachten Stidwest-Terrasse. Dank der optimalen Ausrichtung
geniefen Sie hier viele Sonnenstunden und einen schoénen Blick ins Grune - ideal zum
Entspannen oder fiir gesellige Abende.

Die grof3ztigige, ilberdachte Terrasse bietet zusatzlichen Wohnwert und erweitert den
Wohnbereich besonders in den Sommermonaten.

Der Zugang zur Terrasse erfolgt iber den Wohnbereich und schafft eine angenehme Trennung
zwischen Wohn- und Schlafrdumen.

Auch der Eingangsbereich der Wohnung ist angenehm grof3ztigig gestaltet und bietet
ausreichend Platz fur Garderobe und Stauraum. Ebenfalls ist hier zu erwahnen, dass der
Schlaf- und Sanitarbereich schon vom vorderen Wohn- und Kochbereich sowie dem Gaste-WC
weggeliedert wurde.

Ausstattung

Die Wohnraume sind mit klassischem Holzparkett ausgestattet, das sich durch Abschleifen
und eine neue Lasur individuell im Farbton gestalten lasst und somit viel Potenzial zur
personlichen Aufwertung bietet.

Die separate Kuiche verfligt tiber einen modernen, pflegeleichten Vinylboden.

Das Badezimmer sowie das separate WC befinden sich in einem gepflegten, dem Baujahr
entsprechenden Zustand und bieten eine solide Grundlage fiir eine Modernisierung nach
eigenen Wiinschen.

Fugfiboden:
Parkett, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Vollbad, Gaste-WC

Sonstiges

Die Wohnung eignet sich ideal fiir Eigennutzer, die sich ihr neues Zuhause nach eigenen
Vorstellungen gestalten mochten, sowie fiir Kapitalanleger mit Blick auf eine nachhaltige
Vermietbarkeit.

Lage

Die Wohnung befindet sich in Heusenstamm, einer beliebten Wohnlage im direkten
Einzugsgebiet von Frankfurt am Main. Die Stadt tiberzeugt durch ihre ruhige, griine
Umgebung und gleichzeitig sehr gute Anbindung an das Rhein-Main-Gebiet.

Die S-Bahn-Station Heusenstamm ist gut erreichbar und bietet eine direkte Verbindung nach
Frankfurt und Offenbach - ideal fiir Pendler.

Einkaufsmoéglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie Freizeit- und Sportangebote befinden
sich in unmittelbarer Nahe und sind bequem erreichbar.

Die Wohnanlage selbst liegt in einer ruhigen, gewachsenen Umgebung mit angenehmer
Nachbarschatft.

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 116,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Terrasse
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Galerie

Terrasse

Terrasse

https://www.ohne-makler.net/immobilie/449263/ Seite 4/12



Wohnzimmer

Flur
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Galerie

Eingangsbereich

Schlafzimmer
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Kinder-/ Gastezimmer, Biiro

Kinder-/Géastezimmer, Buiro
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Kuche

Gaste-Toilette
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Abstellraum
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Galerie

Aufienansicht
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Anhange

1. Energieausweis
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Energiea USWeIS fiir Wohngebzude "la

gemif den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013
HE-2018-001990881

Registriernummer 2

28.06.2028 1293908

Gultig bis Objektnummer 7 ista EnergkeaQEWeis-Nummer

Mehrfamilienhaus - freistehend
Gebdudetyp
Konrad-Adenauer-Stralle 1-7 ; 63150 Heusenstamm
Adresse
Konrad-Adenauer-Stralie 1, 3, 5 -
Gebaudeteil
L9_82 = - — Gebaudefoto
Baujahr Geb3ude 3 (freiwillig)
1982, 2005 o
Baujahr Warmeerzeuger ¥4
20 )
Anzahl Wehnungen
1.934,74 m? nach §19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
Gebiudenutzflache (An)
L-Gas/Leichtes Erdgas _ -
Wesentliche Energietriger fiir Heizung und Warmwasser ¥
keine , , keine —
Art der erneuerbaren Energien Verwendung der erneuerbaren Energien
Art der Liftung/Kihiung “| Fensterltftung | Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung Anlage zur
Schachtliftung | Liftungsanlage ohne Wirmeriickgewinnung Kiihlung
Anlass der Ausstellung des Energieausweises
| Neubau _ Vermietung/Verkauf | Modernisierung (Anderung/Erweiterung) _-| Sonstiges (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben uiber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitit eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten
Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfliche dient die energetische
Gebiudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflichenangaben unterscheidet. Die
angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschligige Vergleiche ermdglichen (Erlduterungen 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. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

[ | Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (€ nergieverbrauchsausweis).
Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch [-| Eigentiimer U] Aussteller

[ | Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefligt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Wohngebaude
oder den oben bezeichneten Gebiudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen liberschldgigen Vergleich ven
Gebduden zu ermdglichen.

} J'\USSiL“.llEr
ista Deutschland GmbH
Ronny Thieme
Walter-Kéhn-Strafle 4d

Datum, Unterschrift des Ausstellers

b e

1) Datum der angewendeten EntY, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EntV 3) Mehrfachangaben méglich
2) Bel nicht rechtzeitiger Zuteilung der Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und EnkV)ist das Datumder 4) bel Warmenetzen Baujahrder
Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren Eingang nachtraglich einzusetzen. Ubergabestation
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Energieausweis fir Wohngebiiude 4

gemaB den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes HE-2018-001990881

Registriernummer ?

Energiebedarf

CO, -Emissionen ™ kg/(m*a)

Endenergiebedarf dieses Gebédudes
kWh/(m? a)

0 25 50 75 100 125 160 175 200 225 > 260

i

s U X 3 MG 2
Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes
kWh/(m?*a)

Siaid SR EnEY ¥ il Enaraiahedath o
Primarenergiebedarf
lst-Wert kWh/{m?a) Anforderungswert kwh/(m®a) || Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Energetische Qualitat der Gebaudehlle H-' || Verfahren nach DIN V18599
Ist-Wert W/(m*K)  Anforderungswert W/(m?a) | Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Sommerlicher Wiarmeschutz (bei Neubau) [ |  eingehalten | Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
(Pflichtangabe in Immobilienanzeigen) kWh/(mZ-a)

Angaben zum EEW&rmeG>) Vergleichswerte Endenergiebedarf

Nutzung ereuerbarer Energien zur Deckung des |
1 Wiirme- und Kaltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
' Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) 1

\

| |
} Art: Deckungsanteil: %
‘ % |

% |

ErsatzmaRnahmen®

' Die Anforderungen des EEW&rmeG werden durch die
| ErsatzmafRnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2

| EEWarmeG erfiillt.

| [ ] Dienach § 7 Absatz1 Nummer 2 EEWarmeG

verschirften Anforderungswerte der EnkV sind o
eingehalten. Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

| | DieinVerbindung mit § 8 EEWarmeGum % | Die Energieeinsparverordnung ldsst fiir die Berechnung des
vgrscharften Anforderungswerte der EnEV sind | Energiebedarfs unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu |
eingehalten. | unterschiedlichen Ergebnissen filhren kénnen. Insbesondere wegen
Verscharfter Anforderungswert ; standarc_i_isiertler_.Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte |
Primarenergiebedarf: kWh/(m?a) | | keine Riickschlisse auf den tatsichlichen Energieverbrauch. Die |
ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische Werte nach |
Verscharfter Anforderungswert der EnEV pro Quadratmeter Gebiudenutzfliche (A), die im |
| flir die energetische Qualitat der | Allgemeinen griBer ist als die Wohnfliche des Geb3udes.
Geb3udehiille H.": W/(m2K) !
1) siehe FuBnote 1auf Seite 1des Energicausweises 2) siehe FuBnote 2 auf Seite 1des Energieausweises 3} treiwillipe Anpabe
4) nur bei Neubau sowie bel Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1Salz 2 EnbV 5) nur bei Neubau

6) nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG 1} EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehifamilienhaus
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Energieausweis fiir Wohngebzude [ -"a

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes HE-2018-001990881 B

Registriernummer 2

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
116 kWh/(m?-a)

0o 25 50 75 100 125 150 175 200 225 > 250

Primédrenergieverbrauch dieses Gebdudes
127 kWh/(m#-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes 1 1 6 kWh/(m?-a)

[Pflichtangabe fiir Immobilienanzeigen)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Faifraim Energietriger ¥ jr:ler?;re Energﬁekve;]bra uch | Waﬁﬁélsser Anteil Heizung| Klima-
Vo [kwh] [kWh] [kwh] faktor

von bis
01.01.15 | 31.12.17 |L-Gas/Leichtes Erdgas 1,10 672.257 162.959 509.298 1,15

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Geb3ude, in denen die Warme flr Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebdude bereitgestellt
wird.

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

Vergleichswerte Endenergie

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebdudenutzflache (A,) nach der Energieeinsparverordnung., die im Allgemeinen gréRer ist als
die Wohnfliche des Gebdudes. Der tatsédchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen
des Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1) siehe FuRnote 1auf Seite 1des Energieausweises 2) siehe FuBnote 2 auf Seite 1des Energieausweises
3) gegebenenfalls auch Leerstandszuschlige, Warmwasser- oder Kithlpauschale in kWh  4) EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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Energieausweis firr Wohngebsude l)la

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

HE-2018-001990881

Registriernummer ?

Empfehlungen des Ausstellers

Empfehlungen zur kostengtinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind (X] moglich [] nicht méglich
Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen
' empfohlen (freiwillige Angaben)
Nr. Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als geschitzte | geschatzte
Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- Kosten pro
mit gréRerer maf- tionszeit eingesparte
| Modernisierung | nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie
y Priifen Sie die Dammung Ihrer - ]
1 | Autenwand Auftenwand
= Priifen Sie die energetische Qualitét lhrer N o
| 2 | Fenster Eiieia |
3 Kellerdecke / unterer Priifen Sie die Dammung des unieren
Gebéudeabschluss Gebéudeabschlusses |

O0|0O00o|0|isE| e

ololoololololo|olo

[] | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

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

"Genauere Angaben zu den Empfehlungensind |
erhaltlich bei / unter: Keine weiteren Angaben méglich.

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1) siehe FuBnote 1auf Seite 1des Energieausweises 2)siehe FuBnote 2 auf Seite 1des Energieausweises
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Energieausweis fiir Wohngebiude

gemaB den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 118.11.2013

Erlauterungen

Angabe Geb3udeteil = Seite 1

Bei Wohngebduden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemal dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebaudeteil zu beschrinken, der getrennt als Wohngebau-
de zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe ,Gebdudeteil” deutlich ge-
macht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird dar(ber informiert, woflir und in welcher Art erneu-
erbare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2
(Angaben zum EEWirmeG) 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 ven standardisierten Randbeding-
ungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzerver-
halten, standardisierte Innentemperatur und innere Warmege-
winne usw.) berechnet, So ldsst sich die energetische Qualitat
des Gebiudes unabhingig vom Nutzerverhalten und von der
Wetterlage beurteilen. Insesondere wegen der standardisierten
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Riickschliisse auf den tatsichlichen Energieverbrauch.

Primarenergiebedarf = Seite 2

Der Primirenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebau-
des ab. Er berlicksichtigt neben der Endenergie auch die soge-
nannte Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Um-
wandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B. Heizdl,
Gas, Strom, erneuerbare Energien etc). Ein kleiner Wert sig-
nalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energie-
effizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt schonende
Energienutzung. Zusétzlich kénnen die mit dem Energiebedarf
verbundenen CO2-Emissionen des Geb3udes fretwillig angege-
ben werden.

Energetische Oualitit der Gebdudehiille — Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende
Umfassungsfliche bezogene Transmissionswarmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: HT'). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller wirmelbertragenden Um-
fassungsflichen (Auenwinde, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
biudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Wirmeschutz, AuBerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) ei-
nes Gebaudes.

Endenergiebedarf — Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regein be-
rechnete, jahrlich bendtigte Energiemenge fir Heizung, LUf-
tung und Warmwasseraufbereitung an. Er wird unter Stan-
dardkiima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet und
ist ein Indikator fir die Energieeffizienz eines Gebdudes und
seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energie-
menge, die dem Gebaude unter Annahme von standardisierten
Bedingungen und unter Berlicksichtigung der Energieverluste
zugefiihrt werden muss, damit die standardisierte Innentem-
peratur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung
sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert ei-
nen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zum EEWarmeG - Seite 2

Nach dem EEWarmeG missen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kiltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEWarmeG”
sind die Art der eingesetzten ermneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfillung abzulesen. Das Feld
ErsatzmaRnahmen® wird ausgefiillt, wenn die Anforderungen
des EEWarmeG teilweise oder vollstindig durch Mafnahmen
zur Einsparung von Energie erfillt werden. Die Angaben dienen
gegeniiber der zustindigen Behdrde als Nachweis des
Umfangs der Pflichterfliung durch die Ersatzmafnahme und
der Einhaltung der flr das Gebaude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebdude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter Ver-
brauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchs-
daten des gesamten Gebaudes und nicht der einzelnen Wohn-
einheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch fir
die Heizung wird anhand der konkreten drtlichen Wetterdaten
und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten
Mittelwert umgerechnet. So filhrt beispielsweise ein hoher Ver-
brauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer
schlechteren Beurteilung des Gebiudes. Der Endenergiever-
brauch gibt Hinwelse auf die energetische Qualitit des Gebau-
des und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert ei-
nen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kiinftig zu er-
wartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere
kisnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark
differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im Gebau-
de, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen Verhal-
ten der Bewohner abhangen.

Im Fall l3ngerer Leerstande wird hierfiir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elekirisch betriebenen Warmwasseran-
lagen der typische Verbrauch (iber eine Pauschale berticksich-
tigt: 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.

Primirenergieverbrauch —Seite 3

Der Primiarenergieverbrauch geht aus dem flir das Gebaude
insgesamt ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der
Primarenergiebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfak-
toren ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten Ener-
gietrdger berlicksichtigen.

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 daflr er-
forderlichen 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 er-
mittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fir grobe
vVergleiche der Werte dieses Gebdudes mit den Vergleichswer-
ten anderer Geb3ude sein. Es sind Bereiche angegeben, inner-
halb derer ungefihr die Werte fir die einzelnen Vergleichs-
kategorienliegen.

1) siehe Fufnote 1auf Seite 1des Energieausweises
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