
Objekt: 48TH2025

Großzügiges Einfamilienhausmit
Einliegerwohnung und Garten in ruhiger
Lage von Hartheim
Einfamilienhaus, Hartheim am Rhein

795.000,00e



Daten
PLZ 79258

Ort Hartheim am Rhein

Wohnfläche ca. 253 m²

Nutzfläche ca. 95 m²

Anzahl Zimmer 8

Anzahl Badezimmer 3

Grundstücksgröße ca. 777 m²

Befeuerung Öl

Heizungsart Zentralheizung (Öl)

Etagenzahl 2

Stellplätze 2 Garagen

Terrasse Ja

ImmoNr 48TH2025

Kaufpreis 795.000,00e

Außen-Provision 3% des Kaufpreises zzgl. 19%MwSt.



Beschreibung
Großzügiges Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, Doppelgarage und Garten in Hartheim am Rhein
In ruhiger Wohnlage von Hartheim am Rhein erwartet Sie dieses gepflegte, zweigeschossige Einfamilien-
haus mit separat zugänglicher Einliegerwohnung, Doppelgarage und schön angelegtem Garten. Das Haus
wurde 1977 erbaut und befindet sich in einem guten technischen sowie optischen Zustand. Fenster und Öl-
Zentralheizung wurden 1998 erneuert. Der Dachboden ist nicht ausbaufähig, aber 20 cm stark gedämmt.

DieGesamtwohnflächebeträgt ca. 253 m² –davon ca. 49 m² für die Einliegerwohnung imUntergeschoss und
ca. 204 m² auf Erd- und Obergeschoss. Eine Aufteilung in zwei separateWohneinheitenmit eigenem Zugang
ist möglich.

Untergeschoss:
Die helle Einliegerwohnung (ca. 49 m²) mit kanadischem Ahornboden eignet sich ideal zur Vermietung oder
als Mehrgenerationenlösung. Zusätzlich stehen ca. 64 m² Nutzflächemit Vorratsraum, Heizraum, Tankraum
und großem Lagerbereich zur Verfügung.

Erdgeschoss:
Ca. 119 m² Wohnfläche mit großem Wohn-/Essbereich, Küche mit Durchreiche, Schlafzimmer, Bad, Gäste-
WC sowie Zugang zur Terrasse und in den Garten.

Obergeschoss:
Weitere ca. 85 m² mit hellen Wohn- und Schlafräumen, Bad, Küche und einem Abstellraum, der zum Durch-
gang für einen separaten Wohnungseingang umgebaut werden kann.

Außenbereich:
Die Doppelgarage (5,60 m x 5,60 m) verfügt über zwei elektrische Tore. Weitere Stellplätze befinden sich da-
vor. Eine Pergola, ein hauseigener Tiefbrunnen zur Gartenbewässerung und Platz für einen Pool runden das
Angebot ab.



Lage
Lagebeschreibung
Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen, familienfreundlichen Wohnlage in Hartheim am Rhein – ei-
ner attraktiven Gemeinde im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald. Eingebettet zwischen Freiburg und der
französischen Grenze, verbindet der Ort naturnahes Wohnen mit einer ausgezeichneten Erreichbarkeit ur-
baner Zentren.

HartheimamRheinbietet einehohe Lebensqualität: kurzeWege indieNatur, ein lebendigesGemeinschafts-
leben und der nahegelegene Rhein mit idyllischen Uferlandschaften, Radwegen und Naturschutzgebieten
laden zu vielfältigen Freizeitaktivitäten ein.

Vor Ort finden sich alle wichtigen Einrichtungen des täglichen Bedarfs – darunter Einkaufsmöglichkeiten,
Bäckereien, Ärzte, Apotheken sowie ein reges Vereinsleben. Der Kindergarten ist nur ca. 450 Meter entfernt,
die Grundschule ca. 900 Meter. Realschule und Gymnasium erreichen Sie in rund 7 Kilometern.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Über den nahegelegenen Autobahnzubringer (ca. 4,7 Kilometer)
gelangen Sie in etwa 20 Minuten nach Freiburg, ebenso schnell erreichen Sie Müllheim, Bad Krozingen oder
Breisach. BuslinienbindendenOrt andenöffentlichenNahverkehr an, die nächstenBahnhöfe befinden sich
in Heitersheim und Bad Krozingen.

Die Immobilie liegt in einem verkehrsberuhigten Wohngebiet – ideal für Familien, Ruhesuchende und Be-
rufspendler, die naturnah und dennoch optimal angebunden lebenmöchten.



Haus - Seitenansicht

Erdgeschoss - Eingangsbereich



Erdgeschoss - Badezimmer

Erdgeschoss - Küche



Erdgeschoss - Wohn- und Essbereich

Erdgeschoss - Wohn- und Essbereich



Erdgeschoss - Wohn- und Essbereich mit Durchreiche

Erdgeschoss - Zimmer 1/2



Erdgeschoss - Zimmer 2/2

Erdgeschoss - Zimmer 3



Obergeschoss - Flur

Obergeschoss - Badezimmer



Obergeschoss - Zimmer 1

Obergeschoss - Zimmer mit Zugang zum Dachboden



Obergeschoss - Wohnbereich

Obergeschoss - Küche



Einliegerwohnung - Eingang

Einliegerwohnung - Flur



Einliegerwohnung - Wohnbereich

Einliegerwohnung - Küche



Einliegerwohnung - Badezimmer

Keller - Nutzraum



Keller - Abstellraum

Keller - Heizungsraum



Garage mit elektrischen Rolltoren



Grundriss

Untergeschoss



Erdgeschoss



Obergeschoss
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Zweifamilienhaus

Erlenweg 1, 79258 Hartheim am Rhein

Ganzes Gebäude

1977

1998
2

315 m2

Heizöl

Heizöl
keine keine

Energieausweis48 GmbH

Holweider Straße 2a
51065 Köln

Ing. (B. Eng) Walid Alrihawi

02.07.2025



Nutzung erneuerbarer Energien³:
Nutzung zur Erfüllung der 65%-EE-Regel gemäß § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG

Erfüllung der 65% EE Regel durch pauschale Erfüllungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,3,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG

Hausübergabestation (Wärmenetz) (§ 71b)
Wärmepumpe (§ 71c)
Stromdirektheizung (§ 71d)
Solarthermische Anlage (§ 71e)
Heizungsanlage für Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71f,g)
Wärmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)
Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)
Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

Art der erneuerbaren Energie:

Anteil Wär-
mebereit-
stellung  :

Summe :

Anteil EE
der Einzel-
anlage:

Anteil EE
aller
Anlagen  :

für Heizung für Warmwasser

Erfüllung der 65% EE Regel auf Grundlage einer Berechnung im
Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEG:

5

6 6

7

8

Art der erneuerbaren Energie:

Summe :

Anteil EE  :
Nutzung bei Anlagen, für die die 65% EE–Regel nicht gilt  :

weitere Einträge und Erläuterungen in der Anlage

Anteil der Einzelanlage an der Wärmebereitstellung aller Anlagen5

Anteil EE an der Wärmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen6

nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen7

Summe einschließlich gegebenenfalls weiterer Einträge in der Anlage8

Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in
einem Gebäude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Über
gangsregelung unterfallen, gemäß Berechnung im Einzelfall

9

Anteil EE an der Wärmebereitstellung oder dem Wärme /Kälteenergiebedarf10

10

9

8
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FA+ A B C D E G H

50,14

161,76

161,76

177,93

01.01.2021 31.12.2021 Heizöl EL 1,1 45360 6318 39042 1,13

01.01.2022 31.12.2022 Heizöl EL 1,1 37789 6318 31471 1,34

01.01.2023 31.12.2023 Heizöl EL 1,1 40158 6318 33840 1,42
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1 Sonstiges
Anlagentechnik: Expertenrat vor Ort, ingenieurtechnische
Energieberatung vor Ort.

2 Sonstiges
Gebäudehülle: Expertenrat vor Ort, ingenieurtechnische
Energieberatung vor Ort.

https://www.bbsr-energieeinsparung.de

Für eine genauere energetische Beurteilung des Gesamtobjekts und insbesondere für die Planung geeigneter und
wirtschaftlich sinnvoller Modernisierungsmaßnahmen empfehlen wir eine ingenieurtechnische Energieberatung vor Ort eines
qualifizierten und erfahrenen Fachingenieurs oder Architekten.



Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Erfüllung
der 65%-EE-Regel - Seite 2

19.10.2023

Bei Wohngebäuden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des
Energieausweises gemäß § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den
Gebäudeteil zJbeschränken, der getrennt als Wohngebäude zu
behandeln ist (siehe im Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe „Gebäudeteil“ deutlich gemacht.

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

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primärenergiebedarf und
den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch
ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebäudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Wärmegewinne usw.) berechnet. So lässt sich die energetische Qualität
des Gebäudes unabhängig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rückschlüsse auf den
tatsächlichen Energieverbrauch.

Der Primärenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebäudes ab.
Er berücksichtigt neben der Endenergie mithilfe von
Primärenergiefaktoren auch die so genannte „Vorkette“ (Erkundung,
Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten
Energieträger (z. B. Heizöl, 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.

Angegeben ist der spezifische, auf die wärmeübertragende
Umfassungsfläche bezogene Transmissionswärmeverlust. Er beschreibt
die durchschnittliche energetische Qualität aller wärmeübertragenden
Umfassungsflächen (Außenwände, Decken, Fenster etc.) eines
Gebäudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Wärmeschutz. Außerdem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen
an den sommerlichen Wärmeschutz (Schutz vor Überhitzung) eines
Gebäudes.

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,
jährlich benötigte Energiemenge für Heizung, Lüftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator für die
Energieeffizienz eines Gebäudes und seiner Anlagentechnik. Der
Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebäude unter der
Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Berücksichtigung
der Energieverluste zugeführt werden muss, damit die standardisierte
Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Lüftung
sichergestellt werden können. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

§ 71 Absatz 1 GEG sieht vor, dass Heizungsanlagen, die zum Zweck der
Inbetriebnahme in einem Gebäude eingebaut oder aufgestellt werden,
grundsätzlich zu mindestens 65 Prozent mit erneuerbaren Energien
betrieben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdrücklich nur für neu
eingebaute oder aufgestellte Heizungen und überdies nach Maßgabe
eines Systems von Übergangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem
Feld „Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien“ kann für Anlagen,
die den §§ 71 ff. GEG bereits unterfallen, die Erfüllung per Nachweis im
Einzelfall oder per pau

schaler Erfüllungsoption ausgewiesen werden. Für Bestandsanlagen, auf
die §§ 71 ff. nicht anzuwenden sind oder für die Übergangsregelungen
nach § 71 Absatz 8, 9 oder § 71i - § 71m GEG oder sonstige Ausnahmen
gelten, können die zur Wärmebereitstellung eingesetzten erneuerbaren
Energieträger aufgeführt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der
Wärmebereitstellung des Gebäudes ausgewiesen werden.

Der Endenergieverbrauch wird für das Gebäude 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 Gebäudes und nicht der einzelnen Wohneinheiten
zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch für die Heizung wird
anhand der konkreten örtlichen Wetterdaten und mithilfe von
Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So
führt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten
Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebäudes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualität des
Gebäudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Verbrauch. Ein Rückschluss auf den künftig zu erwartenden
Verbrauch ist jedoch nicht möglich; insbesondere können die
Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie von
der Lage der Wohneinheiten im Gebäude, von der jeweiligen Nutzung
und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhängen. Im Fall
längerer Leerstände wird hierfür 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 über eine
Pauschale berücksichtigt. Gleiches gilt für den Verbrauch von eventuell
vorhandenen Anlagen zur Raumkühlung. Ob und inwieweit die
genannten Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der
Tabelle „Verbrauchserfassung“ zu entnehmen.

Der Primärenergieverbrauch geht aus dem für das Gebäude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primärenergiebedarf wird er
mithilfe von Primärenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils
eingesetzten Energieträger berücksichtigen.

Die mit dem Primärenergiebedarf oder dem Primärenergieverbrauch
verbundenen Treibhausgasemissionen des Gebäudes werden als
äquivalente Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafür erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart
der Seite 2 oder 3.

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte für grobe Vergleiche der Werte
dieses Gebäudes mit den Vergleichswerten anderer Gebäude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefähr die Werte für die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.





Ihr Ansprechpartner

Martin Fütterer
Immobilienmakler (IHK)

Telefon: +49 (0)761 496 9663
E-Mail: fuetterer@bz-medien.de

BZ.medien Immobilien GmbH
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