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Exposé

Einfamilienhaus in Freudenberg

Modernisiertes EFH mit Einliegerwohnung, Hof u. Garten,
PV-Anlage

e

Baujahr 1970
Grundsttuicksflache 1.015,00 m2

Etagen 3

Zimmer 7,00
Wohnflache 200,00 m?
Nutzflache 40,00 m?2
Energietrager Strom

https://www.ohne-makler.net/immobilie/468067/

Objekt-Nr. OM-468067

Einfamilienhaus

Verkauf: 685.000 €

97896 Freudenberg
Baden-Wiirttemberg

Deutschland

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Garagen
Stellplatze

Heizung

Nach Vereinbarung

saniert
4
3
2
4

Sonstiges

Seite 1/18



Objektbeschreibung

Wir verkaufen unser gepflegtes Einfamilienhaus in Freudenberg, das 1971 erbaut und 2017
umfassend modernisiert und energetisch saniert wurde.

Das Haus bietet ca. 200 m2 Wohnflache sowie zuséatzliche Nutzflachen im voll unterkellerten
Bereich und steht auf einem grofztigigen Grundstiick von ca. 1.015 m?2.

Die ruhige Lage am Ende einer Sackgasse sorgt fiir viel Privatsphare und ein angenehmes
Wohnumfeld.

Die Immobilie ist sehr flexibel nutzbar und eignet sich ideal fir Familien,
Mehrgenerationenwohnen oder die Kombination aus Wohnen und Arbeiten.

Besonders praktisch ist die separate Einliegerwohnung im Untergeschoss mit eigenem
Eingang, die entweder vollstandig separat genutzt oder bei Bedarf mit dem Hauptwohnbereich
verbunden werden kann.

Auch der Auflenbereich bietet viel Platz und Nutzungsmoglichkeiten: Der Hof ist vollstandig
und grof3ziigig gepflastert und bietet zusatzliche Stellflichen. Aktuell befindet sich dort unter
anderem ein Aufstellpool mit separater Warmepumpe.

Erganzt wird das Angebot durch eine Doppelgarage sowie weitere Parkmoglichkeiten auf dem
Grundstick.

Der grof3ztigige Garten bietet viel Platz fiir Familie und Freizeit und ist aktuell mit einem
grof3en Klettergeruist sowie einem grof3en Trampolin ausgestattet, die nach Absprache gerne
ubernommen werden kénnen.

Das Dachgeschoss ist vollstiandig gedammt und bietet zusatzliches Ausbaupotenzial flir
weiteren Wohnraum.

Ausstattung

Das Haus wurde 2017 umfassend modernisiert und energetisch saniert. Fiir eine effiziente
und nachhaltige Energieversorgung sorgen eine moderne Luft-Wasser-Warmepumpe mit
Deckenheizung sowie eine leistungsstarke Photovoltaikanlage mit 24,6 kWp. Das Gebdude
verfligt Gber die Energieeflizienzklasse A.

Ein besonderer Vorteil sind die sehr niedrigen Energiekosten. Trotz intensiver Nutzung mit
Warmepumpe, Poolbetrieb, Waschmaschine, Trockner und weiterem Haushaltsstrom liegen
die durchschnittlichen Stromkosten derzeit bei lediglich rund 100 € pro Monat.

Die hochwertige Einbaukiiche mit modernen Glasfronten und Dekton-Arbeitsplatte verfiigt
uber zahlreiche Einbaugerite, darunter Induktionskochfeld, Backofen, Dampfgarer,
Geschirrsptilmaschine sowie grof3ztigige Kiihl- und Gefrierkapazitaten. Grof3e Ausziige und
Schubladen bieten viel Stauraum und eine komfortable Nutzung im Alltag.

Die Bader wurden ebenfalls modernisiert und hochwertig ausgestattet. Insgesamt verfiigt das
Haus tiber zwei Badezimmer mit bodengleichen Glasduschen, davon eines zusatzlich mit
Badewanne, sowie ein separates Gaste-WC.

Weitere Ausstattungsmerkmale:

Energieeflizienzklasse A

Luft-Wasser-Warmepumpe mit Deckenheizung

Photovoltaikanlage mit 24,6 kWp

hochwertige Einbaukiiche mit Glasfronten und Dekton-Arbeitsplatte

Induktionskochfeld, Dampfgarer und weitere hochwertige Einbaugeréte

dreifach verglaste Fenster
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elektrische Rollladen

zwei moderne Badezimmer

bodengleiche Glasduschen

Badewanne

separates Gaste-WC

zwei grof3e Markisen

grof3zligige Terrasse und Balkon

Dach neu gedeckt und gedammt

voll unterkellert

separate Einliegerwohnung mit eigenem Eingang
Doppelgarage

grof3zigig gepflasterter Hof mit zusatzlichen Stellmoglichkeiten
vollstandig geddmmtes Dachgeschoss mit Ausbaupotenzial

Fugfiboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Pool / Schwimmbad, Einbaukitiche,
Gaste-WC, Barrierefrei

Sonstiges

Die Immobilie wird von privat verkauft, es fallt keine Kauferprovision an.
Ein aktueller Energieausweis mit Energieeffizienzklasse A liegt vor.
Besichtigungen sind nach vorheriger Terminvereinbarung moglich.

Das grofie Klettergertist sowie das Trampolin kénnen bei Interesse nach Absprache
ubernommen werden.

Die Einliegerwohnung bietet vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten, beispielsweise fir
Mehrgenerationenwohnen, Gaste, Homeoflice oder zur teilweisen Vermietung.

La ge
Das Haus befindet sich in ruhiger, aber dennoch zentraler Lage in Freudenberg. Es liegt am

Ende einer Sackgasse, fern der Hauptstrae, wodurch kaum Verkehr und eine sehr
angenehme Wohnruhe gegeben sind.

Das Grundstiick bietet dadurch ein hohes Maf3 an Privatsphéire: Das Haus hat nur zu einer
Seite einen direkten Nachbarn, wihrend sich zur anderen Seite eine Wiese anschlief3t. Diese
besondere Lage sorgt fir ein offenes, ruhiges und geschiitztes Wohngefiihl.

Direkt neben dem Grundstiick fiihrt ein Fuffweg hinunter zu einer nahegelegenen
Bushaltestelle, sodass eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr vorhanden ist.

Die Infrastruktur im Ort ist sehr gut. Ein grofier REWE-Markt mit frischer Backerei ist schnell
erreichbar, ebenso eine weitere Backerei in der Altstadt. Kindergarten und Grundschule
befinden sich direkt im Ort, ebenso wie zwei Hausarztpraxen und ein Zahnarzt.

Auch die Anbindung an die umliegenden Stadte ist gut. Miltenberg sowie die Region Buirgstadt
sind mit dem Auto oder Bus schnell erreichbar. Eine Bahnverbindung besteht tiber die
nahegelegene Anbindung in Richtung Kirchfurt.

Die Lage ist auch fiir Pendler ideal: Uber die gute Verkehrsanbindung sind Miltenberg,
Aschaffenburg, Hanau, Frankfurt am Main sowie Wiirzburg gut und flexibel erreichbar.
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Fur Freizeit und Erholung bietet Freudenberg eine hohe Lebensqualitat: Spazier- und
Radwege entlang des Mains, eine kleine Promenade, ein Badesee sowie Waldwege in der
Umgebung laden zur Erholung im Grunen ein. Ein kleiner Tierpark sowie eine Eisdiele im Ort
runden das Angebot ab.

Insgesamt handelt es sich um eine sehr familienfreundliche Gemeinde mit angenehmem
Zusammenhalt und hoher Wohnqualitét.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 16,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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Galerie
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Galerie

E N E RG I EAU SW EIS fiir Wohngebdude

| gemiiB den §§ 79 ff. Geb4udeenergiegesetz (GEG) vom* 01.11.2020

istri BY-2022-003967947 2 )

Berechneter Energiebedarf des

Energiebedarf

I's lc| o |

50 75 100 125

o
Anforderungen gemiB GEG2
Primarenergiebedarf
Ist-Wert 35.5 60.2

Ist-Wert 0.40 W/(m2-K) Anforderungswert 0.24 W/(mz-K)

‘Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) O eingehalten

8.96 kg C:

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
16.0 kwh/(m?-a)

e | TEml
150 175 200 225 >250

35.5 kWh/(m2-a)
Primérenergiebedarf dieses Gebaudes

Verfahren

Eiir

@ Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
O Verfahren nach DIN V 18599

O Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebaudeverfahren®)
Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

End giebedarf di Gebaud: in 16.0 kWh/(m2-a) A
zur er g i te i
faslal B |c D % F
Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Wirme- und 5 ,ln 7|s ‘L m[ s ! e ;!n 5
Killteenergiebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG
Anteil der 8o S» e o
Deckungs-  Pilichterfiil- Py S S & 8
A anteil tung: 258 g5 $F SESF
N O & g SE &&
% % FIE o8 § S& ¢
— FES &6 oF §F 88
% % S e P SE £
FYRE § £ s
Sumy % % “ G & FTELI
= S & &8
MaBnahmen zur Einsparung? & <‘\g’ w;\’?
Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deck-
ung des Wirme- und Klteenergiebedarfs werden durch eine Maf-
a zum fahren

nahme nach § 45 GEG oder als Kombination gemas § 34 Absatz 2
GEG erfilllt.

O Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit § 16
GEG sind eingehalten.

O MaBnahme nach § 45 GEG in Kombination gemaB § 34 Absatz 2
GEG: Die Anforderungen nach§ 16 GEG werden um %
unterschritten. Anteil der Pfiichterfallung:

Das GEG lasst fur die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fahren
konnen. wegen isi i erl
ben die Werte keine auf den

i Die i der Skala sind spe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache
(AN, di im Algemeinan grSGer it als die Wohnfiche deg Cabludes.
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