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Exposé

Zweifamilienhaus in Treffelstein

Besonderes Anwesen Nahe Cham mit genehmigter
Pferdehaltung, Einliegerwohnung, KFW 40, Biogas

Objekt-Nr. OM-283409
Zweifamilienhaus

Verkauf: 890.000 €

Ansprechpartner:
Prof Peter Schuck
Telefon: 0172 8222936

93492 Treffelstein
Bayern
Deutschland
Baujahr 2023 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstticksflache 9.500,00 m? Zustand Erstbezug
Etagen 2 Schlafzimmer 4
Zimmer 6,00 Badezimmer 2
Wohnflache 296,00 m? Heizung Sonstiges

Energietrager Fernwéarme

www.ohne-makler.net/expose/283409 Seite 1/15



Objektbeschreibung

Dieses Anwesen in der Gemeinde Treffelstein (Kreis Cham) ist etwas fir Natur- und/oder
Tierliebhaber. Das Haus steht eingebettet in die Landschaft, uneinsichtig und absolut ruhig.

Es handelt sich um einen Neubau zum Erstbezug. Das Wohnhaus wurde im Spatsommer
dieses Jahres (2023) fertiggestellt.

Gebaut ist das Architektenhaus in Holzstanderbauweise und erreicht damit den besonders
nachhaltigen und effizienten Energiestandard KFW-40. Energiebedarf A+/B

Das Haus ist an die regionale Biogasanlage angeschlossen; damit liegen die Energiekosten fur
Warmwasser und Heizung signifikant niedriger als bei herkémmlichen Systemen und sind
dartber hinaus jeweils tiber 5-Jahres-vertrage planbar gesichert.

Glasfaserinternet wird derzeit verlegt. Das Mobilfunknetz ist 5G.

Ob als Familienheim, Mehrgenerationenhaus, Feriendomizil oder als Riickzugsort jedweder
Art - die Grundrisskonfiguration ermoglicht die individuelle Ausgestaltung jedes neuen
Besitzers. Die offen angelegten Raume mit flieBenden Ubergangen pragen sowohl das
Erdgeschof3 mit Wohn-, Koch- und Essbereich, als auch das Obergeschof3 mit Schlaf, Hygiene,
Arbeits- und Galeriebereich. Kleiner geschnittene Rdume im Obergeschoss eignen sich
hervorragend fur Kinderzimmer, Hobbyraume oder Biiros.

Eine Einliegerwohnung mit separatem Eingang erganzt die individuelle Nutzungsmoéglichkeit.
Urspriinglich wurde das Objekt far die Haltung von Pferden am Haus konzipiert. Die
Genehmigung von der Baubehérde und dem Veterindramt ist erteilt. Die Pferde-Facilities sowie
das Carport sind noch nicht errichtet; konnen also nach den Bedurfnissen und dem
Geschmack zukuinftiger Besitzer gestaltet werden. Theoretisch waren aber auch die Plane von
der urspriinglichen Planung gegen Aufpreis erhaltlich.

Das Grundstiick ist 9.466 qm grof3; es gliedert sich in das Baugrundstiick mit 5.100 qm, den
Verbindungsweg, die Verbindungs/Galoppstrecke mit 1.345 qm und die Ausgleichs- bzw
Koppelflache mit 3.021 qm.

Zum Innenraum:

Im Erdgeschof3 6ffnet sich zur Linken der offene Wohn- und Essbereich mit Zugang zur 60 qm
grof3en Terrasse mit Stid-West-Ausrichtung. Die Holz-Sichtbalken, die sowohl im Wohn-/
Essbereich als auch im Lebens-und Schlatbereich mit Anschluss fur eine freistehende
Badewanne, Kamin und Galerie die Tragkonstruktion sichtbar machen, geben dem
Erscheinungsbild eine warme, nattirliche Note.

Die Baugenehmigung umfasst die Errichtung

- des Wohnhauses mit Carports fiir vier Stellplatze,

- eines Stallgebaudes mit vier Paddock-Boxen,

- eines Werkstatt-, bzw Lagergebaudes,

- eines Reitplatzes, und

- einer Lauf/Galoppstrecke

- und einer grof3en Koppel.

Der Kaufpreis ist 890 TEUR. Ein Exposé ist auf Anforderung erhaltlich.

Ausstattung
siehe Objektbeschreibung

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen
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Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten

Sonstiges

Kiiche und Masterbad kénnen vom neuen Besitzer:in noch nach seinem Geschmack gestaltet
werden: deshalb noch nicht vorhanden.

Exposé auf Anfrage erhaltlich

Lage
Nihe Cham
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 60,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A+, A

4
Aaefa e | c | o | e | FIE G

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

www.ohne-makler.net/expose/283409 Seite 4/15



www.ohne-makler.net/expose/283409 Seite 5/15



Innenraum 1.0G
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Galerie

Impressionen:

Impressionen:
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Exposé - Grundrisse

Grundrisse:
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Exposé - Grundrisse
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS «: wonngensuce

gemaR den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG)vom ' (08.08.2020

Registriernummer 2 BY-2023-002362685
Giiltig bis: 09.10.2033

Gebaude

Gebaudetyp Zweifamilienhaus freistehend

Adresse Birkhof, 93492 Treffelstein

Gebaudeteil 2 Gesamt

Baujahr Gebaude 2023

Baujahr Warmeerzeuger 2 4 2023

Anzahl Wohnungen 2

Gebaudenutzfidche (An) 287,23 m2 I O nach § 82 GEG aus Wohnfliche ermitteit
Wesentliche Energietrager fiir Heizung® Strom /Nah-/Femwérme

Wesentliche Energietrager fur Warmwasser® | Strom / Nah-/Fernwérme

Erneuerbare Energien At Fernwdrme I Verwendung: armwasser und Wirmeerzeugung

Art der Liftung ® O Fensterliifung m Liiftungsanlage mit Wammeriickgewinnung
O Schachtiiifung O Liiflungsanlage chne Wameriickgewinnung

Artder Kihlung ® O Passive Kilhlung O Kiihlung aus Strom
0 Gelieferte Kéite O Kilhlung aus Wérme

Inspektionspflichtige Klimaanlagen ° Anzahl: Néchstes Filligkeitsdatum der Inspektion:

Anlass der Ausstellung O Neubau 0 Modemisierung O Sonsfiges {freiwillig)
des Energieausweises = Vermietung/Verkauf {Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitidt des Gebaudes

Die energetische Qualitit eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energlebedarfa unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs emittelt werden. Als Bezugsfdche dient
die energefische Gebdudenutz#iche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnfdchenangaben unterscheidet
Die angegebenen Vergleichswerte sollen iiberschlagige Vergleiche emdglichen (Erl3uterungen - slehe Selte 5). Tel des
Energieausweises sind die Modemisierungsempfehlungen (Seite 4).
Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt {Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse

sind auf Seite 2 dargestelit. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.
O Der Energisausweiswurd® aufder Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Eng'gieverbrauchsausweis). Die

Ergebnisse sind aufSelte 3 dargestelit

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch u Eigentiimer O Aussteller
o Dem Energieausweis sind zusiétzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis bezichen sich auf das gesamte
Wohngebdude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen iiberschlidgigen Vergeich von
Gebiduden zu ermdglichen.

Aussteller Sl
/ 7
TGA solution A,,,/,,_ s S Wi
Scheiblweg 15 a i ﬂ”/"// P
93455 Traitsching 10.10.2023
Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers

1 Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes
2 hur im Fall des §79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen
3 Mehrfachangaben méglich 4 bei Wirmenetzen Baujahr der Ubergabestation

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

ENERGIEAUSWEIS «: wonngensuce

gemaR den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG)vom ' 08.08.2020

Registriernummer 2 BY-2023-002362685
(oder: ,Registriemummer wurde beantragt am...*)

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

®

2176 kg CO2 -Aquivalent /(m?a)

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

&Y Endenergiebedarf dieses Gebiaudes
N~ 24,56 kWh/(mﬁ*a)
ﬁl’*l | ¢ | o [ E | FENNES
50 75 100 125 150 175 200 225 >250
39,95 kWh/(m?*a)
imérenergiebedarf dieses Gebaudes

LY

Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Primdrenergiebedarf
IstWert 39,95 kWh{m?a) Anfordenngswert 60,00 kWh/{(m?a)

Energetische Qualitiit der Gebéudehiile Ht'
IstWert 0,25 W/{m?K) Anforderungswert

Sommerlicher Wimmeschutz (bei Neubau)

Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
o Verfahren nach DIN V 18599
0,36 WimXK) Regelung nach § 31 GEG {"Modellgebdudeverfahren™)

K eingehalten Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

24,56
KWh/(m? a)

2 Vergleichswerte Endenergie 4

£A+IAIBICI | e

Antell der 75 100 125 150 175

| 7 /’ 4 2

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung erneuerbarer Enarglen zur Dackung des
Wirme- und Kiiltebedarfs auf Grund des § 10 Absatz
2 Nummer 3 GEG

Art: Deckungsantell:

MaRBnahmen zur Einsparung 3

Dle Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer
Energlen zur Dackung des Wiirme- und
Kilteanarglebedarfs warden durch elne MaBnahme
nach § 45 GEG oder als Kombination gem#R § 34

Absatz 2 GEG erflllit.
O Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit
§ 16 GEG sind eingehalten.

o Malnahme nach § 45 GEG in Kombination gem&R §
34 Absatz 2 GEG: Die Anforderungen nach §16 GEG
werden um % unterschritten.

Anteil der Pflichterfilllung: %

1 siche FuRnote 1 auf Seite 1 des Energicausweises
3 hur bei Neubau

www.ohne-makler.net/expose/283409

Erldauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG ldsst fir die Berechnung des  Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen
Ergebnissen  fihren konnen. Insbesondere wegen standardisierter
Randbedingungen  erlauben die angegebenen Werte keine
Riickschlisse auf den tatséichlichen  Energieverbrauch. Die
ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische Werte nach
dem GEG pro Quadratmeter Gebdudenutzfiiche (AN), die im Aligemeinen
groRer ist als die Wohnfléiche des Gebédudes.

2 nur bei Neubau sowie Modernigierung im Fall des §80 Abs. 2 GEG
4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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Grundrisse

ENERGIEAUSWEIS «: wonngensuce

gemaR den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG)vom ' 08.08.2020

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes

(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...“)

Registriernummer BY-2023-002362685 @

Energieverbrauch

| B | F G

125 150 175 200 225

Endenergieverbrauch dieses Gebédudes
[Pflichtangabe fiir Inmobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum o enci o ;";“;; Energieverbrauch Anteil Heizung
eRpeTager o [kwh] [kWh]

Vergleichswerte Endenergie 3
imIAIBICI | E |"EHN

100 125 150 175 200 225 >250

Die modellhaft emittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebdude, in denen die Wame fir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessd im Gebéude bereitgestellt

wird.
éfgf Sdll ein Energieverbrauch eines mit Fem- oder Nahwame
beheizten Gebéudes vergichen werden, ist zu beachten,
g & dass hier nomalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Emittiung des Energieverbrauchs ist durch das Gebéudeenergiegesetz vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische
Werte pro Quadratmeter Gebdudenutzfiiche (AN) nach dem Gebédudeenergiegesetz, die im Allgemeinen gréRer ist als die Wohnfléiche des
Gebdudes. Der tatséchliche Energieverbrauch eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich dndernden
Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siche FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
3 gegebenentfalls auch Leerstandszuschlige, Warmwasser- oder Kiihipauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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ENERGIEAUSWEIS «: wonngensuce

Grundrisse

geman den §§ 79 ff. des Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom 1 08.08.2020

Empfehlungen des Ausstellers

Registriernummer BY-2023-002362685 @

(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...“)

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O madglich B nicht mdglich
Empfohlene Modernisierungsmalnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
. ’ in als geschétzte geschatzte
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- Kosten pro
’ Anlagenteile einzelnen Schritten mit gréfSerer maf- tionszeit eingesparte
Modemisierung nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie

o|(ojo|(oyo|jo|jo|jo|o|0O

o|o|jo|jo(o|jo|o|o|jo|0O

m]

weitere Eintrage in Anlage

Hinweis:

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

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

erhéltlich beifunter:

TGA solution, Scheiblweg 15 a, 93455 Traitsching

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

www.ohne-makler.net/expose/283409

2 giehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
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ENERGIEAUSWEIS & wonngetiuce

gemanR den §§ 79 ff. des Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom 1

08.08.2020

Erlduterungen

An Gebiindetell —Selte 1

Bei Wohngebéuden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemél § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf
den Gebdudeteil 2zu beschrinken, der getrennt als
Wohngebiude zu behandeln ist {sieche im Einzelnen § 106
GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
.Gebéudeteil” deutlich gemacht.

Emeuerbare Energlen — Selte 1

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

Energlebedarf - 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 Wirmegewinne usw.) berechnet.
So lésst sich die energetische Qualitit des Gebéudes
unabhdngig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen.  Insbesondere  wegen der  standardisierten
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Riickschlilsse auf den tatséichlichen Energieverbrauch.

Prim#renerglebedarf — Selte 2

Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des
Gebéudes ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe
von Primérenergiefaktoren  auch die so  genannte
~orkette” (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandiung)
der jeweils eingesetzten Energiefrdger (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.

Energetiache Qualltiit der Gebiudehlllle —Selte 2
Angegeben ist der spezifische, auf die wémeibertragende
Umfassungsfliiche bezogene Transmissionswérmeveriust. Er
beschreibt die durchschnittliche energetische Qualitit aller
wiérmeibertragenden Umfassungsfiéichen {AuRenwénde,
Decken, Fenster efc.) eines Gebdudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Wérmeschutz. AuRerdem
stelt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den
sommerlichen Wiérmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines
Gebéudes.

Endenerglebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln
berechnete, jéhrlich bendtigte Energiemenge fiir Heizung, Lilftung
und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator filr
die Energieeffizienz eines Gebéudes und seiner Anlagentechnik.
Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebdude
unter der Annahme von standardisierten Bedingungen und unter
Beriicksichtigung der Energieverluste zugefilhrt 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 Fullnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

www.ohne-makler.net/expose/283409

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energlen — Seite 2

Nach dem GEG missen Neubauten in  bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Wéme- und
Kéltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zur Nutzung
erneuerbarer Energien” sind die Art der eingesetzten erneuerbaren
Energien, der prozentuale Deckungsanteil am Wi&rme und
Kilteenergiebedarf und der Anteil der Pflichterfillung abzulesen.
Das Feld ,Malnahmen zur Einsparung” wird ausgefillt, wenn
die Anforderungen des GEG fteilweise oder wvolistindig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Wérmeschutz
gemdhl § 45 GEG erflllt werden.

Endergleverbrauch — Selte 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebdude 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 fiir die Heizung wird anhand der konkreten
ortlichen 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  Gebdudes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitét
des Gebdudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf
den kinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mdglich;
insbesondere kdnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebdude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhéngen.

Im Fall l&ngerer Leerstéinde 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 (iber eine
Pauschale beriicksichtigt. Gleiches gilt fir den Verbrauch von
eventuell vorhandenen Anlagen zur Raumkihiung. Ob und
inwieweit die genannten Pauschalen in die Erfassung
eingegangen sind, ist der Tabelle , Verbrauchserfassung”
zu  entnehmen.

Primiirenergleverbrauch — Selte 3

Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebdude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der
Primérenergiebedarf wird er mithilfe von Primérenergiefaktoren
ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietréiger
beriicksichtigen.

Ibhal ml nen - Selte 2
Die mit dem Primé&renergiebedarf oder dem Primérenergieverbrauch
verbundenen Treibhausgasemissionen des Gebéudes werden als
&quivalente Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Piichtan flir Immobllienanzel —Selte 2und 3

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

Veorglolchsw, —Selte 2

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellihaft ermittelte
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der
Werte dieses Gebéudes mit den Vergleichswerten anderer Gebéude
sein. Es sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungeféhr die
Werte fiir die einzelnen Vergleichskategorien liegen.
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Anhange

1. energieausweis
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E N E RG I EA USWEIS fir Wohngebaude

gemaf den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ! 08.08.2020

Registriernummer 2 BY-2023-002362685
Giiltig bis: 09.10.2033

Gebaude

Gebaudetyp Zweifamilienhaus freistehend
Adresse Birkhof, 93492 Treffelstein
Gebaudeteil 2 Gesamt

Baujahr Gebaude 3 2023

Baujahr Warmeerzeuger % 4 2023

Anzahl Wohnungen 2

Gebaudenutzflache (An) 287,23 m2 [0 nach § 82 GEG aus Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fiir Heizung 3 Strom / Nah-/Fernwarme
Wesentliche Energietrager fur Warmwasser3 | Strom / Nah-/Fernwarme

Erneuerbare Energien Art: Fernwarme Verwendung: \Warmwasser und Warmeerzeugung

Art der Liftung 3 O Fensterliftung x Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
0 Schachtliftung O Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung

Art der Kiihlung @ 0 Passive Kihlung O Kihlung aus Strom
0 Gelieferte Kalte O Kuhlung aus Warme

Inspektionspflichtige Klimaanlagen 5 Anzahl: Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:

Anlass der Ausstellung 0 Neubau O Modernisierung O Sonstiges (freiwillig)
des Energieausweises x Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben Uber die energetische Qualitat des Gebaudes

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 Bezugsflache dient
die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet.
Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Vergleiche ermdglichen (Erlauterungen — siehe Seite 5). Teil des
Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

X 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.

0 DerEnergieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die
Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch Eigentimer O Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefugt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschliellich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
Wohngebéaude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich daftr gedacht, einen tberschléagigen Vergleich von
Gebé&uden zu ermdglichen.

Aussteller Cebausemumsng o
. e — Andreas Weininger
TGA _solutlon A%J o /ém/&v, h& Asmueg |
Schelblweg 15 a / Mobil: 0162 - 42 38 047
93455 Traitsching 10.10.2023
Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers

1 Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes
2 nhur im Fall des §79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen
3 Mehrfachangaben maglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

5 Klimaanlagen oder kombinierte Liiftungs- und Klimaanlagen im Sinne des §74 GEG



E N E RG I EA USWEIS fir Wohngebaude

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ! 08.08.2020

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...”)

Registriernummer 2 BY-2023-002362685 @

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen 21,76 kg CO2 -Aquivalent /(m?2a)

4% Endenergiebedarf dieses Gebaudes
N 24,56 KWh/(m2*a)

"
L.I'

AEpEe | c | D | E P | G
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
/. 39,95 kWh/(m?*a)
% ___Primarenergiebedarf dieses Gebaudes

2 Fir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Primarenergiebedarf

Energetische Qualitit der Gebaudehille Ht" Verfahren nach DIN V 18599
Ist-Wert 0,25 W/(m*K) Anforderungswert 0,36  W/(mK) Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebaudeverfahren")

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) X1 eingehalten Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Endenergiebedarf dieses Gebaudes 24,56
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] kWh/(m2-a)

3

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des

Warme- und Kaltebedarfs auf Grund des § 10 Absatz

2 Nummer 3 GEG Anteil der 225 >250
Art: Deckungsanteil: Pflichterfiillung:

% %
% %

% %

MaRnahmen zur Einsparung 3

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer

Energien zur Deckung des Warme- und

Kélteenergiebedarfs werden durch eine MaBnahme

nach § 45 GEG oder als Kombination gemaR § 34 B

Absatz 2 GEG erfiillt. Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

O Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit Das GEG lasst fur die Berechnung des Energiebedarfs
§ 16 GEG sind eingehalten. unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen
) o . Ergebnissen  flihren konnen. Insbesondere wegen standardisierter
Mafnahme nach § 45 GEG in Kombination gemal § Randbedingungen  erlauben die  angegebenen Werte keine
34 Absatz 2 GEG: Die Anforderungen nach §16 GEG Ruckschliisse auf den tatsachlichen  Energieverbrauch. Die
werden um % unterschritten. ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische Werte nach
. . . dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (AN), die im Allgemeinen

Anteil der Pflichterfullung: % groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 nur bei Neubau sowie Modernisierung im Fall des §80 Abs. 2 GEG

3 nur bei Neubau 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG I EA USWEIS fir Wohngebaude

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ! 08.08.2020

. . Registriernummer BY-2023-002362685
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes o @

(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...”)

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[Pflichtangabe fir Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- Energieverbrauch Anteil Anteil Heizung Klima

atrager 2 ie-
Energietrager e?:l:gf [KWh] WaEr;\;/vvs]sser [kwh] faktor

Vergleichswerte Endenergie 3

200 225 5250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich

auf Gebaude, in denen die Wéarme fur Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
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.

Erl&auterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das Gebaudeenergiegesetz vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische
Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflaiche (AN) nach dem Geb&audeenergiegesetz, die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des
Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden
Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
3 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG I EA USWEIS fir Wohngebaude

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020

Registriernummer BY-2023-002362685
Em pfeh l un g en d es Au SSteI I ers (oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...”)

Empfehlungen zur kostengtinstigen Modernisierung

MaRBnahmen zur kostenglnstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O mdglich nicht moglich

Empfohlene ModernisierungsmafRnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)

in als geschatzte geschatzte
Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- Kosten pro
Anlagenteile einzelnen Schritten mit groRerer maf- tionszeit eingesparte
Modernisierung nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie

Oo|jo(fo|fo|jo|o(o|o|o|o
Oo|o(o|(o|jo|o(o|o|0o|o

O | weitere Eintrage in Anlage

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

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind TGA solution, Scheiblweg 15 a, 93455 Traitsching

erhaltlich bei/unter:

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1 siehe Fufnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



E N E RG I EA USWEIS fir Wohngebaude

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 1

08.08.2020

Erlauterungen

Angabe Gebéaudeteil — Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemall § 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
,Gebaudeteil* deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird darlUber informiert, woflir 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 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 Qualitdtt des Gebaudes
unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der  standardisierten
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Ruckschliisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Priméarenergiebedarf — Seite 2

Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des
Gebaudes ab. Er berlicksichtigt neben der Endenergie mithilfe
von Primarenergiefaktoren 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.

Energetische Qualitéat der Gebaudehiille — Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende
Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust. Er
beschreibt die durchschnittliche energetische Qualitat aller
warmelbertragenden Umfassungsflachen (AuRenwande,
Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. Auflerdem
stell 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, jahrlich bendtigte Energiemenge fiir Heizung, Liftung
und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fir
die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anlagentechnik.
Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebaude
unter der Annahme von standardisierten Bedingungen und unter
Berlicksichtigung der Energieverluste zugefihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf
und die notwendige Luftung sichergestellt werden koénnen. Ein
kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine
hohe Energieeffizienz.

1 siehe Funote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien — Seite 2

Nach dem GEG missen Neubauten in  bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zur Nutzung
erneuerbarer Energien® sind die Art der eingesetzten erneuerbaren
Energien, der prozentuale Deckungsanteii am Warme- und
Kalteenergiebedarf und der Anteil der Pflichterfillung abzulesen.
Das Feld ,MaRBnahmen zur Einsparung” wird ausgefillt, wenn
die Anforderungen des GEG teilweise oder vollstdndig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Warmeschutz
gemaR § 45 GEG erfiillt werden.

Endergieverbrauch — 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 fiir die Heizung wird anhand der konkreten
ortlichen Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen
deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise
ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu
einer schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat
des Gebadudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Ruickschluss auf
den kinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich;
insbesondere kdnnen 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 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 (ber eine
Pauschale bericksichtigt. 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.

Priméarenergieverbrauch — Seite 3

Der Priméarenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebaude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der
Primarenergiebedarf wird er mithilfe von Primarenergiefaktoren
ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager
berlcksichtigen.

Treibhausgasemissionen - Seite 2 und 3

Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Primarenergieverbrauch
verbundenen Treibhausgasemissionen des Gebaudes werden als
aquivalente Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pflichtangaben fiir Immobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in §87
Absatz 1 GEG 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 ermittelte
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fir grobe Vergleiche der
Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude
sein. Es sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die
Werte fiir die einzelnen Vergleichskategorien liegen.




