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Exposé

Terrassenwohnung in Frankfurt

‘N

Gepflegte EG Wohnung mit Garten

Objekt-Nr. OM-318522
Terrassenwohnung

Verkauf: 525.000 €

Ansprechpartner:
Stephan WIsmar

Karl-Kautsky-Weg 4
60439 Frankfurt

Hessen
Deutschland
Baujahr 1990 Ubernahme sofort
Etagen 4 Zustand gepflegt
Zimmer 4,00 Schlafzimmer 3
Wohnflache 99,25 m? Badezimmer 1
Nutzflache 1,50 m? Etage Erdgeschoss
Energietrager Gas Tiefgaragenplatze 1
Hausgeld mtl. 370 € Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese helle, gepflegte EG-Wohnung bietet eine gehobene Innenausstattung und einen
praktischen Grundriss. Die Wohnung umfasst 4 Zimmer, Kiiche, Bad und Gaste-WC. Die
grof3e Terrasse ist von einem Gartenanteil umgeben, dessen exklusive Nutzung
grundbuchrechtlich eingetragen ist.

Die Wohnung befindet sich in einem 1990 erbauten gepflegten und gut instandgehaltenen
Haus. Eine moderne Gas-Zentralheizung sorgt in Verbindung mit effektiver Gebdudeisolierung
fiir sehr guinstige Verbrauchswerte (Energieeflizienzklasse B). Ein aktueller Energieausweis
liegt vor. Durch den giinstigen Verbrauch und die gute Bewirtschaftung durch die
Hausverwaltung betragt das monatlich zu entrichtende Hausgeld momentan lediglich

370,00 €.

Zur Wohnung gehort ein Tiefgaragen-Stellplatz (Doppelparker) und ein geraumiger Kellerraum.

Fahrradkeller, gemeinschaftliche Waschmaschine/Trockner und ein Trockenraum sind bei
Bedarf nutzbar.

Die Hausverwaltung leistet gute Arbeit, die Eigentiimergemeinschaft ist sich seit tiber dreif3ig
Jahren in allen wichtigen Fragen einig.

Die Wohnung ist bezugsfrei zum 01.11.2024

Ausstattung

Massivparkett im Wohn-/Esszimmer (ca. 32m?), Fliesen in Kiiche, Bad, WC und Flur, Laminat
in den drei Schlafzimmern.

Rolldden rundum, Sicherheits-Eingangstiir.
Abstellraum (ca. 1,5m?2).
Warmwassererezugung mittels Durchlauferhitzer.

Fuf3boden:
Parkett, Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Fahrstuhl, Gaste-WC

Sonstiges

Die WEG umfasst 16 Parteien in einer sehr gepflegten Wohnanlage mit insgesant 72
Einheiten.

Ein Pkw-Stellplatz (TG, Duplex, Wert ca. 25T€) ist im Kaufpreis enthalten.
Verkauf provisionsfrei direkt vom Eigenttimer.

Bitte keine Makler- und Bewertungsanfragen.

Lage

Niederursel hat sich im Kern den doérflichen Charakter mit teilweise historischen Gebauden
auf charmante Weise erhalten. Die Wohnung liegt in einem Gebiet mit neuerer Bebauung in
einer Nebenstrafie (Sackgasse) mit ruhiger und angenehmer Nachbarschaft. Alle Geschafte des
taglichen Bedarfs sowie Kindergarten und Schulen sind fuf3laufig erreichbar. Eine
Bushaltestelle (Linien 71, M72 und M73) in ca. 100m und die U-Bahn Haltestelle Niederursel
(U3, U8, U9) in ca. 400m Entfernung sorgen fir exzellente Nahverkehrsanbindung in jede
Richtung.

Der Uni-Campus Riedberg ist in einer Viertelstunde zu Fuf3 erreichbar, ebenso die europaische
Schule.
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Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 63,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Galerie

Gartenseite
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Galerie

Essbereich
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Galerie
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Galerie

Schlafzimmer 1
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Anhange

1. Energieausweis
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E N E R G I EAU SWE I S flir Wohngebaude

geman den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16.10.2023

Giiltig bis: 30.05.2034 Registriernummer; HE-2024-005129521 1
Gebaude

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus

Adresse Karl-Kautsky-Weg 4-6; 60439 Frankfurt

Gebaudeteil 2 Gebiudefoto
Baujahr Geb&ude * 1990 (freiwillig)
Baujahr Warmeerzeuger 4 1990 / 2013 (Heizungsanlage)

Anzahl der Wohnungen 16

Gebaudenutzfiache (A,) 1667,784 m? I K nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietrager fiir Heizung * Erdgas H

Wesentliche Energietrager fir Warmwasser *

Erneuerbare Energien Art: Verwendung:
Art der Liiftung ® Fensterltftung O Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
O Schachtliftung O Ldftungsanlage ohne Warmerdckgewinnung
Art der Kihlung ® O Passive Kiihlung D Kihlung aus Strom
O Gelieferte Kalte O Kihlung aus Warme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen * Anzahl: l Néachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des O Neubau O Modernisierung ® Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises O Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben lber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnfiachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen lberschlégige Ver-
gleiche erméglichen (Erlduterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).
O 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 (Energieverbrauchsausweis). Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch [ Eigentlimer O Aussteller
O Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieBlich der information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Geb&ude oder den oben
bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen (berschlagigen Vergleich von Geb&uden zu erméglichen.

Aussteller {mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers

Kathleen Heyland
Gebaudesnergieberaterin (HwK) M
KALORIMETA GmbH
Heidenkampsweg 40
| 20097 Hamburg

Ausstellungsdatum 31.05.2024

! Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG
2 nur im Fall des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

3 Mehrfachangaben méglich

4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

§ Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG



EN ERG I EAU SWEIS flir Wohngebéude

! gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16.10.2023
Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer: He-2024-005120521 2

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

[ l

0 25 50 75 100 125
Anforderungen gemaB GEG 2
Primérenergiebedarf
Ist-Wert kWh/(m%a)  Anforderungswert kWh/(m?a)
Energetische Qualitét der Gebdudehiille H."
Ist-Wert W/(m?K) Anforderungswert W/(m?K)
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) O eingehalten

. Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pfiichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zdr Nutzung erneuerbarer Energien. o

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und
Kalteenergiebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG

Anteil der
Deckungs- Pfilichterfdl-
Art: anteil: lung:
% %
% %
Summe: % %

MaBnahmen zur Einsparung 3

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deck-
ung des Warme- und Kalteenergiebedarfs werden durch eine MaB-
nahme nach § 45 GEG oder als Kombination gemaB § 34 Absatz 2
GEG erfilit.

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 Pflichterfiillung: %

1siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG
% nur bei Neubau

# EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

kg CO,-Aquivalent /(m?a)

176 200 225 >250
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Fiir Energiebedarfsbere v detes Verfahren
O Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

O Verfahren nach DIN V 18599

O Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebiudeverfahren®)

O Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

kWh/(m?2a)

Vergleichswerte Endenergie *
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Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst fiir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fihren
kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Riickschllisse auf den tatséchlichen
Energieverbrauch. Dieausgewiesenen Bedarfswerteder Skalasind spe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Geb&udenuizfiiche
(A, die im Allgemeinen groBer ist als die Wohnfléche des Gebéudes. '



E N E R G I EAU SWE IS fir Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom !

16.10.2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes Registriernummer: +e-2024-005120521 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen

63 kKWh/(m? a)
] e
50 75 100 125

]

69 kWh/(m? a)

Gebidudes

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

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

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

E F ool
150 175

>250

225

Primdrenergieverbrauch dieses

63 kWh/(m2a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Primar- [ Energie- Anteil Anteil

Zeitraum i
Energietrager 2 energie-| verbrauch |Warmwasser| Heizung ,alrk?;'
von bis faktor [kWh] [kWh] [kWh]
01.01.2020 | 31.12.2020 Erdgas H 1.1 107732,7 44474 2 63258,5| 1,26
01.01.2021 | 31.12.2021 Erdgas H 1.1 1093176 444742 648434 | 1,10
01.01.2022 | 31.12.2022 Erdgas H 11 67881,6 444742 234074 | 1,27

O weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie *
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Erlauterungen zum Verfahren

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebaude, in denen die Warme fiir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestelit
wird.

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

Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebaudenutzflache (A,) nach dem GEG, die im Allgemeinen groBer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der tatséchliche Energieverbrauch eines
Gebéaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

! sieshe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschldge, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in KWh

8 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E R G I EAU SWE IS fur Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Geb&dudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16.10.2023
Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: He-2024-005129521 4
Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
MaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind & mdglich O nicht méglich
Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als | geschéatzte geschatzte Kosten
Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- | Amortisa- RIO singasperts
Nr. - : . - i
Anlagenteile einzelnen Schritten ';?338,"3,‘ nr:hafm hocem “é'mgd“
Moderni-
sierung
1 | oberste Priifen Sie die Ddmmung des Daches. O ®
Geschossdecke
2 | AuRenwand gg. Priifen Sie die Dd&mmung der Auflenwand. | ®
AuBenluft
3 | Fenster Priifen Sie die energetische Qualitat der Fenster. O =
4 | Kellerdecke Priifen Sie die D&mmung des unteren Gebéudeabschlusses. m] =
5 | Heizung Priifen Sie eine Erneuerung der Heizungsanlage. ] ®

O weitere Eintrage in Anlage

Hinweis:

Modernisierungsempfehlungen fiir das Geb&ude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz flr eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen
sind erhéltlich bei/unter:

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis

KALORIMETA GmbH

(Angaben freiwillig)

Die Berechnung und Empfehlung erfolgt ohne Durchfiihrung eines Vororttermins durch den Aussteller und
ausschlieBlich aufgrund der vom Kunden zur Verfiigung gestellten Angaben zum Objekt und zum Energieverbrauch.
Daten zum Energiebedarf und der Gebaudesubstanz liegen dem Aussteller nicht vor und wurden nicht gepriift. Fir
die Feststellung von Umfang und Wirtschaftlichkeit méglicher Modernisierungsmanahmen empfehlen wir einen
Vororttermin mit einem ortsansassigen Energieberater.

095211-7-0

! sieshe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises



E N E R G I EAU SWE IS fur Wohngebaude

gemdaB den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom !

Erlduterungen

Angabe Gebaudeteil - Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-
ausweises gemai § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebaudeteil zu
beschranken, der getrennt als Wohngebaude zu behandeln ist (siehe im
Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
»Gebiudeteil" deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird dariiber informiert, wofiir und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2 (Angaben zur
Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf

und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechne-
risch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage 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 Gebiudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschllisse auf den tatsachli-

chen Energieverbrauch.

Primare iebedarf - Seite

Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab. Er
beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Priméarenergiefaktoren
auch die so genannte ,Vorkette” (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energletrager (z. B. Heizdl, Gas,
Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein kieiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die
Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung.

Energetische Qualitit der Gebaudehiille — Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelibertragende Umfas-
sungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warmetibertragenden Um-
fassungsflachen (AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBer-
dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen

Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahr-
lich bendtigte Energiemenge fir Heizung, Liftung und Warmwasserbersi-
tung an. Er wird unter Standardkiima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und ist ein Indikator flir die Energieeffizienz eines Gebaudes
und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge,
die dem Gebé&ude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berilicksichtigung der Energieverluste zugefiihrt 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.

; | N bharer E ion — Seite 2
Nach dem GEG missen Neubauten in bestimmtem Umfang erneuerbare
Energien zur Deckung des Warme- und Kalteenergiebedarfs nutzen. In
dem Feld ,Angaben zur Nutzung emeuerbarer Energien” sind die Art der
eingesetzten emeuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil am
Warme- und Kélteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der Pflichter-
fullung abzulesen. Das Feld ,MaBnahmen zur Einsparung® wird ausge-
fallt, wenn die Anforderungen des GEG teilweise oder vollstandig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Warmeschutz ge-
maB § 45 GEG erflllt werden.

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

16.10.2023

Endenergieverbrauch - Seit:

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebaude auf der Basis der Ab-
rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver-
ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebaudes
und nicht der einzelnen Wohneinhsiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fir die Heizung wird anhand der konkreten &rtlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen dsutschlandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So flhrt beispielsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung
des Gebdudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitat des Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere kénnen
die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie
von der Lage der Wohneinheiten im Gebaude, von der jeweiligen Nutzung
und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhangen.

Im Fall langerer Leerstande wird hierfiir ein pauschaler Zuschlag rechne-
risch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse
der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch ber eine Pauschale
bertcksichtigt. 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,.

Primérenergieverbrauch - Seite 3

Der Priméarenergieverbrauch geht aus dem fir das Geb&ude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilfe
von Priméarenergiefaktoren ermittelt, die die Vorketie der jeweils einge-
setzten Energietrager berlcksichtigen.

Treibhausgasemissionen — Seite 2 und 3

Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Primérenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Gebaudes werden als aquivalen-
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

ic en fii igen - Seite 3
Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafiir erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart

der Seite 2 oder 3.

mobilienan

ergleichswerte — Seit 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte Wer-
te und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der Werte die-
ses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.



