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Exposé

Wohnung in Bad Nauheim

Durchdachter Grundriss mit groBem Balkon: 3-Zimmer-
Wohnung in Bad Nauheim

Baujahr

Etagen

Zimmer

Wohnflache
Energietrager
Summe Nebenkosten
Miete Garage/Stellpl.

Mietsicherheit

2021

7

3,00

76,00 m?
Fernwarme
250 €

80 €

3.450 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/456058/

Objekt-Nr. OM-456058
Wohnung

Vermietung: 1.150 € + NK

Ansprechpartner:
Herr Achmadeev

Usastrafie 22

61231 Bad Nauheim
Hessen

Deutschland

Ubernahme ab Datum

Ubernahmedatum 06.07.2026

Zustand gepflegt
Schlafzimmer 1
Badezimmer 1

Etage 1. OG
Tiefgaragenplatze 1
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Objektbeschreibung

Diese exklusive 3-Zimmer-Wohnung mit ca. 76 m? Wohnfldche befindet sich im 1.
Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses in Bad Nauheim. Die Wohnung wurde in
einem hervorragenden Zustand (MINT-Zustand) tibergeben und verfligt tiber eine gehobene
Innenausstattung. Ein Balkon 14dt zum Entspannen ein, und eine Garage bietet Platz fiir Ihr
Fahrzeug. Die Wohnung ist spatestens ab Anfang Juli verfiigbar und bietet ausreichend Platz.
Eine Einbaukitiche ist ebenfalls vorhanden. Ein Aufzug erleichtert den Zugang zu Ihrer neuen
Wohnung im 1. Stock eines 7-geschossigen Gebaudes. Ein Kellerabteil gehort ebenfalls zur
Wohnung.

Ausstattung

* Einbauktiche mit Markengeraten

* Laminatbdden in allen Wohn- und Schlafraumen
* Bad - raumhoch gefliest

* Fubodenheizung

* Internetanschliisse in allen Wohnraumen (DSL verfiigbar!)
* grofser Wohn-/Essbereich

* separater Kellerraum

* Fahrradkeller

* Personenaufzug

* Videosprechanlage

* hauseigene Tiefgarage... etc.

Weitere Ausstattung:
Balkon, Aufzug

Sonstiges
Mobeltibernahme verpflichtend:

Bei Ubernahme der Wohnung ist eine Abschlagszahlung von 1.400 EUR fiir folgende
Einrichtungsgegenstande zu leisten:

Kleiderschrank
Spiegelschrank
Waschtischunterschrank
Waschmaschine
Schuhschrank

Lage

Das Objekt finden Sie in lebendiger Gegend in Bad Nauheim. Fulaufig entfernt befinden sich
ein paar Buslinien und die Bahnlinien RB40, RB41 und RB49. Zu Fuf erreichen Sie ein
Restaurants, Supermarkte, Cafés, Arzte und Backereien.

Das USA-Wellenbad und die bertihmten Salz-Salinen sind in direkter Umgebung. Griin- und

Parkanlagen, Fitnessstudios, Bars, Modegeschafte und die Bibliothek befinden sich ebenfalls
in fuplaufiger Entfernung.

https://www.ohne-makler.net/immobilie/456058/ Seite 2/12



Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Kindergarten, Hauptschule, Realschule, Gymnasium,
Offentliche Verkehrsmittel

https://www.ohne-makler.net/immobilie/456058/ Seite 3/12



Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 63,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Ausgang zum Balkon
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Galerie

Kiiche

Schlafzimmer
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Galerie

Flur

Schuhschrank
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Galerie

Arbeitszimmer

Kleiderschrank
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Bad

Spiegel- & Waschtischschrank
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Waschmaschiene (Miele)

Kellerabteil
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Galerie

TG-Stepllplatz

Hausansicht
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Grundrisse
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Anhange

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

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom* 18.11.2013

Registriernummer 2 HE-2021-003740580 i 1
Gilltig bis: 25.07.2031 (oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")
Gebdude
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus, freistehend
Adresse Usastrale 22, 61231 Bad Nauheim
Gebaudeteil ganzes Gebaude
Baujahr Gebaude* 2021 )
Baujahr Warmeerzeuger** 2021 Cliretvinig)
Anzahl Wohnungen 19
GebéUdenUtZ'ﬂéche (AN) 1472 m? [ nach § 19 EnEV aus der Wohnfldche ermitielt
Wesentliche Energietrager fur | Nah/Fernw.KWK, fossil
Heizung und Warmwasser?®

Erneuerbare Energien Art: e | Verwendung: = -—--

Art der Liiftung/Kuhlung O Fensterliifftung [ Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung O Anlage zur
O Schachtiiftung @ Luftungsaniage ohne Warmeriickgewinnung Kihlung

Anlass der Ausstellung des B Neubau O Modernisierung 0 Sonstiges (freiwillig)

Energieausweises O Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Geb&audes

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
Bezugsfléche dient die energetische Gebaudenutzfidche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Gberschidgige Vergleiche ermdglichen
(Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

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

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelit
(Energieverbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch O Eigentimer ¥ Aussteller
O Dem Energieausweis sind zustzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

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

Aussteller - mnoen
be+p Ingenieurgesellschatt fir das Bauwesen % .
Dipl.-Ing. Stefan Jung
In den Klostergérten 9 .
65549 Limburg 26.07.2021 s o
Ausstellungsdatum Unterschriff des Aussiellers
1 Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverardnung zur EnEV 2 Bei nicht rechizeitiger Zuteilung der

Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren Eingang
nachtriglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben mdglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation



E N E I AUWE I fiir Wohngebaude

gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18.11.2013

Registriernummer > HE-2021-003740580

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am s

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

| Energiebedarf

CO,-Emissionen 3

‘ Endenergiebedarf dieses Gebédudes
63 kWh/(m?-a)
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Primarenergiebedarf dieses Geb&udes
Anforderungen gemdf EnEV 4 Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
Primérenergiebedarf Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
| Ist-Wert 46 kWh/(m?a) Anforderungswert 47 kWh/(m?a) Verfahren nach DIN V 18599
Energetische litét der Gebaudehiille Hr’
Ist-Wert 0,42 W/(m*K) Anforderungswert 0,5 W/(m*K)

. Sommerlicher Warmeschutz (bei Neub. eingehalten

Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV

i nnergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in |mmobi|ienanzeigen]

Angaben zum EEWarmeG 3

| Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und
Kiltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-Energien-
Wirmegesetzes (EEWarmeG)
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Deckungsanteil:

ErsatzmaRnahmen 6 7

Die Anforderungen des EEWirmeG werden durch die
Ersatzmafnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWdrmeG
erfllt.

0 Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG verscharften
Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten.

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

O Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um %
| verscharften Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten.

Die Energieeinsparverordnung lasst fur die Berechnung des Energiebedarfs

unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen
Verschirfter Anforderungswert fihren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben
Primarenergiebedarf: kwh/(m?-a)

die angegebenen Werle keine Ruckschlisse auf den tatsédchlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzfiache (Ay), die im
Allgemeinen groBer ist als die Wohnfléche des Gebdudes.

Verschérfter Anforderungswert
fiir die energetische Qualitét der WHmMK)
Gebaudehille Hy:

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 sighe Fufinote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3 freiwillige
Angabe 4 hur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV 5 nur bei Neubau
6 nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG 7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG I EAU SWE I S flir Wohngebaude

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung ( (EnEV)vom* 18.11.2013

Registriernummer 2 HE-2021-003740580 3

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauch
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Endenergieverbrauch dieses Gebdudes

2.
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] Kphmsa)
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primar- . Anteil . )
e . Energieverbrauch Anteil Heizung Klima-
Energietrager 3 energie- Warmwasser
von bis ARl [kWh] KWh] [kWh] faktor

Vergleichswerte Endenergie

A+|Al B | c| b | E| F INNCHER

0 25 50 78 100 125 150 175 200 225 >250 Die [nodell_haft ermitt_elten'_Vergle.:.ichswerte beziehen sich auf
Gebaude, in denen die Warme fir Heizung und Warmwasser
durch Heizkessel im Gebé&ude bereitgestellt wird.

&b : &, éf? &é_"' Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
,;‘»? g ; @3@5’& beheizten Gebadudes verglichen werden, ist zu beachten, dass hier
& é‘z‘ f 3@? normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer Energieverbrauch

3 4

als bei vergleichbaren Gebauden mit Kesselheizung zu erwarten
éb ist.
&

Erliduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energiespawemrdnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeter Gebdudenutzfléche (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen grofter ist als die Wohnflache des Gebaudes.
Der tatséchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebéudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich @ndernden
Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe Fufinote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3 gegebenenfalls
auch Leerstandszuschidge, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebaude

gemaB den §§ 16 ff. der Energleelnsparverordnung (EnEV )yvom’ 18 11. 2013

Registriernummer 2 HE-2021-003740580

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am )

Empfehlungen des Ausstellers

| Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MafRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O moglich nicht méglich

Empfohlene Modernisierungsmafnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
q R geschétzte
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in = e Eals .| geschazte Kosten pro
: i i P usammenhang | Einzel- s eingesparte
Anlagenteile einzelnen Schritten it groerer - | ma- Aﬁrgr?;tzlseziat Hifniat
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie

O | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

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

Genauere Angaben zu den Empfehlungen Angabe hier nicht relevant
sind erhdltlich bei/unter:

. Ergdnzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwilig)

1 siehe Fulinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
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gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung EnEV)vom* 18.11.2013

Erlduterungen

Angabe Gebiudeteil - Seite 1

Bei Wohngebéauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des
Energieausweises gemaft dem Muster nach Anlage 6 auf den
Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohngebaude zu
behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe "Gebé&udeteil" deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird dariiber informiert, wofiir und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthéalt Seite 2 (Angaben zum
EEW&rmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergiebedarf und
den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch
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
Warmegewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qualitat
des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den
tatsachlichen Energieverbrauch.

Primirenergiebedarf - Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildel die Energieeffizienz des Gebaudes ab:
Er beriicksichtigt neben der Endenergie 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. Zusatzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionen des Gebaudes freiwillig
angegeben werden.

Energetische Qualitit der Gebaudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende
Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust
(Formelzeichen in der EnEV: H.'). Er beschreibt die durchschnittliche
energetische Qualitat aller warmedbertragenden Umfassungsflachen
(AuRenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Wérmeschutz. Auflerdem stellt die
EnEV Anforderungen an den sommerlichen Wérmeschutz (Schutz vor
Uberhitzung) eines Gebéudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,
jahrlich bendtigte Energiemenge fir Heizung, Luftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fUr die
Energieeffizienz eines Gebédudes und seiner Anlagentechnik. Der
Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebaude unter der
Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Beriicksichtigung
der Energieverluste zugefiihrt werden muss, damit die standardisierte
Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung
sichergestelit werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zum EEWarmeG - Seite

Nach dem EEWa&rmeG missen Neubauten in bestimmtem Umfang
erneuerbare Energien zur Deckung des Wérme- und Kaltebedarfs
nutzen. In dem Feld “Angaben zum EEWdrmeG" sind die Art der
eingesetzien erneuerbaren Energien und der prozentuale Anteil der
Pflichterfillung abzulesen. Das Feld "Ersatzmafnahmen” wird
ausgefillt, wenn die Anforderungen des EEWarmeG teilweise oder
vollstandig durch MaRnahmen zur Einsparung von Energie erfllit
werden. Die Angaben dienen gegenlber der zustdndigen Behtrde als
Nachweis des Umfangs der Pflichterfilllung durch die Ersatzmafnahme
und der Einhaltung der fiir das Geb&ude 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 Energieverbrauchsdaten
des gesamten Geb&udes und nicht der einzelnen Wohneinheiten
zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch fiir die Heizung wird
anhand der konkreten artlichen Wetterdaten und mithilfe von
Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So
fuhrt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten
Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebdudes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des
Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert
einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kunftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere kénnen
die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie
von der Lage der Wohneinheiten im Gebéude, von der jeweiligen
Nutzung und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhangen.
Im Fall langerer Leerstande wird hierfir ein pauschaler Zuschlag
rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im
Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel
elekirisch betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch
iiber eine Pauschale beriicksichtigt: 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 "Verbrauchserfassung” zu entnehmen.

Primarenergieverbrauch - Seite 3

Der Priméarenergieverbrauch geht aus dem fur das Gebaude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérenergiebedarf wird er
mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils
eingesetzten Energietrager bertcksichtigen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen - Seite 2 u nd 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 entnehmen, je nach Ausweisart
der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte - Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermitteite
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte filr grobe Vergleiche der Werte
dieses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungeféhr die Werte fur die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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