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Exposé

Wohnung in Bad Soden am Taunus

Ruhiges gehobenes Wohnen, 4 Zi, zentral in Bad Soden
am Taunus + 2xTG

Baujahr

Etagen

Zimmer

Wohnflache
Energietrager
Nebenkosten
Heizkosten

Summe Nebenkosten

Miete Garage/Stellpl.

2018

4,00
111,00 m?
Gas

270 €

60 €

330 €

90 €

www.ohne-makler.net/expose/302813

Objekt-Nr. OM-302813
Wohnung

Vermietung: 1.880 € + NK

Ansprechpartner:
Herr Schneidereit
Mobil: 0151 40486946

65812 Bad Soden am Taunus

Hessen

Deutschland
Mietsicherheit 6.180 €
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand renoviert
Schlafzimmer 2
Badezimmer 1
Etage 1. OG
Tiefgaragenplatze 2
Heizung FuBbodenheizung
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Objektbeschreibung

Diese grofiziigige 4-Zimmer-Wohnung mit gehobenem Standard liegt im ersten Stock eines 11-
Parteien-Wohnhauses in ruhiger und zentraler Lage. Fu3gingerzone, Kurpark und Bahnhof
sind fuBlaufig erreichbar. Das Haus ist Baujahr 2018, die Wohnung wurde umfassend
renoviert.

Man betritt die Wohnung tiber einen offenen Flur mit grofem Garderobeneinbauschrank in

das Highlight der Wohnung: den grof3ziigigen, hellen Wohn- und Essbereich mit offener
ergonomisch gestalteter Markenktiche sowie Balkonanschluss.

Ausstattung

Gehobene Ausstattung, FuSbodenheizung, grofie Marken-Wohnktiche, Fahrstuhl, 2
Tiefgaragenplatze,

Endenergiebedarf A, siehe Energie-Bedarfsausweis

Fugpiboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Fahrstuhl, Duschbad, Einbauktuiche, Gaste-WC

Sonstiges

Nichtraucherwohnung, keine Hunde- und Katzenhaltung, langerfristiges Mietverhaltnis
erwulnscht!

Lage
Bad Soden ist zwischen Taunus und Rhein-Main-Gebiet ein nachgefragtes Einzugsgebiet der
Region Frankfurt am Main.

Zentrale gutbuirgerliche ruhige Wohnlage,

Arztehaus, umfangreiche Einkaufsméglichkeiten, Fufgingerzone, diverse Gastronomie,
Kurpark und Bahnhof in Laufreichweite,

gute Bahn- und Autobahnanbindung in den Westen Frankfurts am Main (Bankenviertel/
Oper).

Das weit bekannte Main-Taunus-Einkaufszentrum liegt sehr nahe.
Auch Wiesbaden und Mainz sind verkehrstechnisch gut angebunden.
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 46,90 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A

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

Galerie

amvaws Ay

Fensterfront zum Balkon
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Galerie

grofizligiger iberdachter Balkon

Kleinbus Parken 1 mit Strom
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Galerie

Kleinbus Parken 2 mit Strom

Marken-Ergonomie-Ktiche
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Galerie

Blick aus der Kiiche zum Balkon

von der Terrasse in die Whg
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Galerie

Blick aus dem Essbereich
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Galerie

Arbeiten

Schlafen 1
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Galerie

Schlafen 2

Eingangstur
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Galerie

Einbau-Schiebetiirengarderobe

Gaste-WC mit Waschm.-Platz
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Galerie

grofies Bad

grofies Bad
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Galerie

RIBE Sedisto e

Hausfront

Hauseingang
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Wohnungstur/Aufzug

neue Marken-Induktionskochf.
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Galerie

Kelleraum

i1 L

Balkon 1. Stock
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Galerie

grofiztigige TG-Abfahrt

Breite TG-Einfahrt
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Grundrisse

Grundriss Wohnung

Seite 16/17
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Anhange

1. Energieausweis
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E N E RG | EAU SWE | S fiir Wohngebéaude

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom * 18.11 2013

Registriernummer > HE-2019-002546981 1
Giiltig bis: 20.02.2029 (oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")
Gebiude
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus, freistehend
Adresse Professor-Much-Stralle 4 , 65812 Bad-Soden
Gebéaudeteil Haus 2
Baujahr Gebaude® 2016
Baujahr Warmeerzeuger®* 2016 ety
Anzahl Wohnungen 1
Gebéudenutzﬂéche (AN) 1328 m? [ nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energletrager fur | Gas
__Heizung und Warmwasser*®

. Erneuerbare Energien Art:  Solar Verwendung:
Art der Luﬂ;ung/Kuhlung Fensterliftung [ Liftungsaniage mit Warmertckgewinnung [ ﬁﬂﬁﬁﬁ zur
O Schachtliftung O Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung 9
Anlass der Ausstellung des Neubau O Modernisierung O Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises O Vermietung/Verkauf (ARETRg iR

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebdudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als
Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergieichswerte sollen tiberschidgige Vergleiche erméglichen
(Erlauterungen - 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. Zuséatzliche Informationen zum Verbrauch
sind freiwillig.

" Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt
(Energieverbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch U Eigentimer Aussteller
¥  Dem Energieausweis sind zusaizliche 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
Gebaude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen
Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Aussteller
Ing.-Biiro Kleiner
Jan Kleiner
Im Langerroth 3
63303 Dreieich 21.02.2019
Ausstellungsdatum Untersciirift des Ausstellers
1 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
nachtraglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben méglich 4 pei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation




E N E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebaude

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

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes

Energiebedarf

B c
75

0

| A
5 5

2

0

Anforderungen gemiaR EnEV 4
Primé&renergiebedarf

Ist-Wert 52,8 kWh/(m?-a)
Energetische Qualitat der Geb&udehilie Hy~
Ist-Wert 0,38 W/(m?-K)
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau)

Anforderungswert

Anforderungswert

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angabén zum EEWarmeG 5

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Wérme- und
Kiéltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-Energien-
Wirmegesetzes (EEWarmeG)

oy Solar 17 %
U Art: Deckungsanteil: 0 %
0 %

ErsatzmaBnahmen 6

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die
E:fsal}zma&nahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
erfiillt.

O Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG verschérften
Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten.

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

Verscharfter Anforderungswert

Primé&renergiebedarf: 0 kWh/(m?*-a)
. Verscharfter Anforderungswert
fur die energetische Qualitat der 0 W/(m?*K)

Gebéudehiille Hy":

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
Angabe

E |
150

||
100 125

52,8 kWh/(m*-a)
Primérenergiebedarf dieses Gebdudes

Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

56’ kKWh/(m?-a) 0
O
0,5 W/(m?K)
) O
eingehalten

Registriernummer *

HE-2019-002546981

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

CO,-Emissionen 12 kg/(m?-a) ©

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
46,9 kWh/(m>-a)

F

175 200 225  >250

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

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

46,9 kWh/(m>a)

Vergleichswerte Endenergie

gilials | c | o | ] F
¢ 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 {
S N o X .
s &S &5 S0 &
R SRS O L& S& .
fF &R £ & 99
na §< Q‘} Y Q"bq’ &Q
& 2 W g8 88
G &GS & &S &S
© & S 2
& & &S
N & ¢ .

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung lésst fiir die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen
fihren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben
die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tats&chlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische

. Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Geb&udenutzfliche (Ay), die im
Allgemeinen gréRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

2 siehe Funote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV

6 nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG

3 freiwillige
nur bei Neubau
7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG l EAU SWE I S fiir Wohngebaude

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

Registriernummer > HE-2019-002546981 ‘ 3
(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Erfasster Energieverbrauch des Gebédudes

Energieverbrauch

g Al B lcl o | e | &8

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225  >250
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes KWhi(m®a)

[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- : Anteil i Ui i
Energietrager 3 energie- Energu[ﬁml]orauch Warmwasser Ante[l:(%?]ZU . 'f(:!nllr(?:;
von bis faktor [kWh]

Vergleichswerte Endenergie

Bilalelc| o lE] B . :
0 25 50 75 100 4125 150 475 200 225 »250 Die modeilhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich auf
' y Gebaude, in denen die Warme fur Heizung und Warmwasser

: durch Heizkessel im Gebzude bereitgestellt wird.

P& S NS S e Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
¢ §F ¥ L0 & & & : 5 : 4 .
L O@Q’(’s" & j} §§° S & beheizten Gebdudes verglichen werden, ist zu beachten, dass hier
,\\;'f §b ég &% o‘%’q’ g,\\c}? é,'}\ob"’ normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer Energieverbrauch
& & g S S als bei vergleichbaren Gebiuden mit Kesselheizung zu erwarten
% SIS NS ist
S X 5 &S 4 '
S ¥ &

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energiesparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeter Gebdudenutzflache (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Aligemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.
Der tatséchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Geb&udes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden
Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 sieche FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 sighe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3 gegebenenfalis
auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG | EAU SWE l S fiir Wohngebaude
gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom *  18.11 2013

Registriernummer? HE-2019-002546981 4

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

Empfehlungen des Ausstellers

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind o maoglich nicht méglich

Empfohlene Modernisierungsmanahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
; ; geschatzte
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in o |88 | geschatze | Kostenpro §
: i i i usammenhang | Einzel- : eingesparte
Anlagenteile einzelnen Schritten il i Amortisa- | "Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie

O | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

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

Genauere Angaben zu den Empfehlungen http://www.bbsr-energieeinsparung.de
sind erhaltlich bei/unter:

Ergédnzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energicausweises




[ENERGIEAUSWEIS w- womngeniuc

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

Erlauterungen

Angabe Gebﬁudeteil - Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des
Energieausweises gem3R dem Muster nach Anlage 6 auf den
Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohngeb&ude zu
behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe "Gebaudeteil" deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird dariiber informiert, wofiir und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt 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 Grundiage der
Bauunterlagen bzw. gebaudebezogener 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 Gebdudes unabhingig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rickschlisse auf den
tatsachlichen Energieverbrauch.

Primé#renergiebedarf - Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet 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. Heizdl, 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. Zusétzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionen des Geb&udes freiwillig
angegeben werden.

Energetische Qualitiat der Gebéudehiille - Seite 2

“Tangegeben ist der spezifische, auf die warmelilibertragende
Umfassungsflaiche bezogene Transmissionswérmeveriust
(Formelzeichen in der EnEV: H"). Er beschreibt die durchschnittliche
energetische Qualitat aller warmetbertragenden Umfassungsflachen
(AuRenwinde, Decken, Fenster etc.) eines Geb&udes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. Auerdem stellt die
EnEV Anforderungen an den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor
Uberhitzung) eines Geb&udes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,
jéhrlich bendétigte Energiemenge fir Heizung, Liftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fiir die
Energieeffizienz eines Gebdudes und seiner Anlagentechnik. Der
Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Geb&ude unter der

. Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Beriicksichtigung
der Energieverluste zugefihrt werden muss, damit die standardisierte
Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung
sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

1 siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Angaben zum EEW3rmeG - Seite 2

Nach dem EEWarmeG miissen Neubauten in bestimmtem Umfang
erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und Kéltebedarfs
nutzen. In dem Feld "Angaben zum EEWarmeG" sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien und der prozentuale Anteil der
Pflichterfillung abzulesen. Das Feld "Ersatzmafnahmen" wird
ausgefiillt, wenn die Anforderungen des EEWarmeG teilweise oder
vollstandig durch MaRnahmen zur Einsparung von Energie erflillt
werden. Die Angaben dienen gegeniiber der zustédndigen Behorde als
Nachweis des Umfangs der Pflichterfullung durch die ErsatzmaRnahme
und der Einhaltung der fiir das Geb&ude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir 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 Gebdudes und nicht der einzelnen Wohneinheiten
zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch fir die Heizung wird
anhand der konkreten értlichen Wetterdaten und mithilfe von
Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So
filhrt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten
Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebé&udes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitét des
Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert
einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den kiinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere kénnen
die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie
von der Lage der Wohneinheiten im Geb&ude, von der jeweiligen
Nutzung und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhéngen.
Im Fall langerer Leerstiande wird hierfir ein pauschaler Zuschlag
rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im
Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel
elektrisch betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch
tiber eine Pauschale beriicksichtigt: Gleiches gilt fir den Verbrauch von
eventuell vorhandenen Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die
genannten Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der
Tabelle "Verbrauchserfassung” zu entnehmen.

Primérenergieverbrauch - Seite 3

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

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen - Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pilicht, in Immobilienanzeigen die in § 16a
Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafiir 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 ermittelte
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fir grobe Vergleiche der Werte
dieses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebdude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fir die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.




