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Exposé

Zweifamilienhaus in Schwanewede

Zweifamilienhaus mit Weitblick - Pferdehaltung moglich

Objekt-Nr. OM-329671
Zweifamilienhaus

Verkauf: 620.000 €

28790 Schwanewede
Niedersachsen

Deutschland
Grundstuicksflache 996,00 m?2 Zustand gepflegt
Etagen 2 Garagen 2
Zimmer 7,00 Carports 1
Wohnflache 230,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Strom Heizung Fufbodenheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung

www.ohne-makler.net/expose/329671 Seite 1/28



Objektbeschreibung

In diesem herrlichen Zweifamilienhaus ist vieles moglich: Wohnen mit mehreren Generationen,
wohnen und arbeiten, wohnen und vermieten oder, oder...

Das Objekt wurde 1978 als Massivbau errichtet. Die Heizungsanlage ist 2023 gem. den
aktuell giltigen gesetzlichen Anforderungen komplett erneuert worden.

Als Eckhaus liegt die Immobilie mit der Front zur Hauptstraf3e und seitlich an einer
Nebenstrafle, die durch eine Zypressenhecke abgeschirmt ist.

Vom gesamten hinteren Bereich und der Terrasse aus hat man einen wunderschénen Blick
auf Wiesen, wie er im gesamten Ort nur selten zu finden ist. Siehe hierzu auch eine
Anmerkung unter "Ausstattung".

Das Grundstiick ist komplett umzaunt und bietet neben zwei Einzelgaragen ferner einen
Doppelcarport. Das zweifligelige Hoftor ist wie die Garagensektionaltore elektrisch betrieben.
Beide Garagen haben rickwartig jeweils einen separaten Ausgang in den Gartenbereich.

Der Haupteingang ist dreiseitig vom Mauerwerk des Gebaudes sowie einer der Garagen
umgeben und vollstandig tiberdacht (ca. 7 qm).

Durch die Haupteingangstur gelangt man in den gemeinsamen Flurbereich, von dem aus eine
Treppe zum Vorflur der oberen Wohnung fiihrt, geradeaus befindet sich der Eingang in die
Erdgeschosswohnung.

Beschreibung Erdgeschosswohnung:

Die Wohnung im Erdgeschoss bietet keinen Renovierungsstau und ist sowohl in Bezug auf
Aufteilung wie auch Ausstattung ein echtes Highlight. Vom Eingang gelangt man in einen
offenen Wohn-/Essbereich mit Kiiche sowie eine tieferliegende Kaminecke mit dekorativem
offenen Kamin, die von einer gemauerten Umrandung mit Marmorauflage umgeben ist. An die
Kiiche ist eine ca. 4 qm grofie Speisekammer, abgetrennt durch eine Glasschiebettir,
angegliedert. Ein breiter und offener Durchgang fiihrt ins Wohnzimmer, von dem aus ein
grofies Glasschiebetlirelement auf die ca. 30 gqm grofle, geflieste und tberdachte Terrasse
fahrt. Durch die insgesamt 3 grof3en bodentiefen Fenster, ist der gesamte vordere Bereich, in
dem sich auch ein Gaste WC befindet, stets lichtdurchflutet.

Die grofie Fensterfront im Essbereich sowie die seitliche im Wohnzimmer sind mit elektrischen
und zeitgesteuerten Innenrollos ausgestattet.

Duch eine Echtholztir mit Glasauschnitt gelangt man in den hinteren, privaten Wohnbereich.
Hier befinden sich der Hauswirtschaftsraum mit Ausgang in den Gartenbereich (Glastir), ein
Abstellraum, das Badezimmer mit Dusche, Vollbad und Fenster, sowie drei weitere Zimmer,
die derzeit als Arbeits-, Schlaf- und Sportzimmer genutzt werden. Von einem der Zimmer aus
gelangt man uber eine neue doppelfliigige Terrassentir ebenfalls auf die Terrasse. Die
Wohnilache nach DIN betragt 127,75 qm. Die gesamte Erdgeschosswohnung wurde standig
modernisiert und bietet auch im Auf3enbereich einiges an Komfort, weitere Details hierzu
unter Ausstattung.

Beschreibung Wonhung im Obergeschoss:

Die Wohnung im Obergeschoss wurde bis ca. 1981 ausgebaut, wodurch die Wohnflache mit
ca. 105 qm angegeben werden kann. Sie verfligt tiber Ktiche mit groffem Dachfenster, zwei
innenliegende Badezimmer, davon eines mit Dusche und eines mit Vollbad, ein grofzugiges
Wohnzimmer mit Wintergarten, von dem aus eine Wendeltreppe in den Garten ftihrt. Von den
zwei weiteren grofieren Zimmern ist eines mit grofflachiger, bodentiefer Fensterfront und
Balkon zu Seitenstrafie gelegen. Das weitere Zimmer liegt zur Frontseite des Hauses. Zwei
Abstellraume, von denen einer in der Vergangenheit als kleines Zimmer genutzt wurde, sowie
eine kleine Abstellkammer runden die Aufteilung ab. Die Obergeschosswohnung wurde bis auf
die vergangenen 4 Jahre standig bewohnt und in Teilen modernisiert, bietet aber noch einiges
an Renovierungsbedarf.

Der separate Heizungsraum ist neben den Garagen gelegen und hat vom Garten aus einen
eigenen Eingang.

www.ohne-makler.net/expose/329671 Seite 2/28



Ausstattung

- FuSbodenheizung im gesamten Haus

- Glasfaser

- Warmepumpe neu 2023

- Photovoltaikanlage inkl. 10 kW Speicher neu 2023

- Kuiche im Erdgeschoss neu 2018, ausgestattet mit hochwertigen
Natursteinarbeitsplatten und grofem Induktionskochfeld

- Wohnzimmer im Erdgeschoss komplett neu verfliest und renoviert mit Akustikdecke,
umlaufender Designbeleuchtung etc. in 2018

- Terrasse der Erdgeschosswohnung neu verfliest 2018,

grof3e Glastiberdachung neu 2021

- Badezimmer im Erdgeschoss komplett erneuert in 2019, in diesem Zuge ebenfalls
komplette Neuverfliesung des hinteren Flurs

- Hauswirtschaftsraum im Erdgeschoss komplett neu verfliest und renoviert in 2020

- Brunnen mit Pumpe zur Bewaserung des Gartens

- in Teilen des Gartens im Rasen verlegtes Bewasserungssystem mit Sprengern

- Gartenhaus und zwei Gewachshauser in Glas/Holzkonstruktion

- Terrasse der Erdgeschosswohnung in Stid/Westausrichtung

- Grundsttick komplett umzaunt

- elektrisches Hoftor, 2 Garagen, Doppelcarport

- Boden des Dachgeschosses (erreichbar durch eine Dachluke vom Flur der oberen
Wohnung) mit Zellulose-Dammstoff gedammt 2020

Die direkt neben dem Grundstiick liegende Wiese (ca. 2100 qm) ist nicht im Kaufpreis
enthalten, kann jedoch optional mit erworben oder genutzt werden. Sie ist komplett umzaunt
und bietet sowohl vom Grundsttick als auch von der Seitenstrafie her Zugang. Hier bietet sich

beispielsweise Tierhaltung an.

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Das Objekt kann voraussichtlich ab ca. September 2025 tibernommen werden.

Die Lage an der Bahnhofstrafe erlaubt auch eine Gewerbeanmeldung (Mischgebiet).

Der Verkauf dieser Immobilie erfolgt privat.

Es werden nicht auf allen Immobilienportalen alle von uns inserierten Fotos verdffentlicht.

Die gesamten Fotos sehen Sie auf "ohne-makler.net"
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Lage
Das Objekt befindet sich in Schwanewede im schénen Ortsteil Beckedorf, direkt vor den Toren

Bremens und dennoch mit 1andlichem Flair. Die Wohnumgebung kann als gehoben bezeichnet
werden und ist gepragt von Ein- und Zweifamilienhdusern auf gewachsenen Grundstiicken.

Direkt im Ort gibt es Kindergarten, Grundschule, Reitverein und ein Tenniscenter. Ferner eine
alt eingesessene Gastronomie, in der Familienfeiern abgehalten werden kénnen und das tiber
die Ortsgrenze hinaus bekannte Schmiedemuseum.

Das Beckedorfer Feld, auf dem ein Teil der Dorfgemeinschaft das jahrlich stattfindende
Osterfeuer organisiert, 1adt zu entspannten Speziergangen ein.

Durch die raumliche Nahe zu Bremen und zum Ortskern Schwanewedes gleichermafien, sind
nahezu alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs schnell zu erreichen.

In ca. 2 km Entfernung befindet sich der Golfclub Bremer Schweiz, die nachsten
Einkaufsmoéglichkeiten (Supermarkte) liegen ebenfalls ca. 2 km entfernt. Arztehaus, Banken
und Apotheken, Fitnesscenter, Geschafte fir den Heimtierbedarf oder Restaurants liegen wie
das Klinikum Bremen Nord ebenfalls nur 2-3 km entfernt.

Kurzum: Man genief3t hier die Annehmlichkeiten der Stadt in einer dennoch landlichen
Umgebung.

Infrastruktur:

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

Eingangsbereich

T = =

Kuiche mit Essbereich - EG
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Galerie

Essbereich / Kuche - EG
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Natursteinarbeitsplatte
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Galerie

Wohnzimmer - EG
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Galerie

Wohnzimmer - EG

Pl

Gaste WC - EG Flur hinten - Blick nach vorn
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Flur hinten -Blick nach hinten

Hauswirtschaftsraum - EG
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Hauswirtschaftsraum - EG

Zimmer mit Terrassenausgang
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Zimmer mit Gartenblick - EG

Schlafzimmer - EG
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Schlafzimmer - EG

Badezimmer - EG Badezimmer - EG
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Badezimmer - EG

Badezimmer - EG
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Badezimmer - EG

Heizungsraum
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Galerie

Speicher und Gleichrichter

Warmepumpe
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Galerie

Vorflur - OG

('/

Wohnzimmer - OG
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Galerie

Kuche - OG

Zimmer - OG
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Galerie

Garten Seite
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Galerie

Garten/Haus Seite

S

Garten Seite-Blick nach hinten

www.ohne-makler.net/expose/329671 Seite 22/28



Galerie
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Blick von der Terrasse
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Galerie

Gartenbereich hinte

seitlicher Blick auf Terrasse
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Galerie

Turen Garagen + Heizungsraum
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Hau

von vorn
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Anhange

1. Energieausweis
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E N E RG I EAU SWE IS fiir Wohngebaude

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Giiltig bis: 30.04.2035 Registriernummer: NI-2025-005714682 1
Gebaude
Gebaudetyp freistehendes Einfamilienhaus R [ T O S D st
7£dresse V Bahnhof Stralke 67
28790 Schwanewede
_ Gebaudeteil * Wohngebéude
_Baujahr Gebaude ° 1977
Baujahr Warmeerzeuger * * 2022
] Anzahl der Wohnungen 1
Gebaudenutzflache (A) 317,1 m? [J nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fir Heizung * Strom-Mix
Wesentliche Energietrager fir Warmwasser [© Strom-Mix
Erneuerbare Energien * Art:  PV-Anlage f Verwendung: Strom
|
|
Art der Luftung X Fensterliftung [J Liftungsanlage mit Warmerlickgewinnung
O [J Schachtliftung [J Liftungsanlage ohne Warmertickgewinnung
Art der Kuhlung [ Passive Kiihlung [ Kihlung aus Strom
[0 Gelieferte Kélte [ Kihlung aus Warme
Jnspektionspﬂichtige Klimaanlagen ° Anzahl: 0 \ Néchstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des [ Neubau ] Modernisierung [J Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises ‘ X Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitdt des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Geb&udes 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 Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen (iberschlagige Ver-
gleiche ermdglichen (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. 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 [J Eigentimer B{ Aussteller
| Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefligt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlielich 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 Gebduden zu ermdglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers

Marcus Rdge ~ Schornsteinfegermeister und Gebaudeenergieberater DIN 18599
Bockhorner Weg 142, 28779 Bremen
sfm-roege@t-online.de | Tel.: 0421 - 9886345

Ausstellungsdatum 01.05.2025

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

Mehrfachangaben maéglich

bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

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

Hottgenroth Software AG, Energieberater Wohnen & Gewerbe 13.3.1



ENERGIEAUSWEIS . wogesice

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

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

16. Oktober 2023

Registriernummer: NI-2025-005714682 2

Energiebedarf
Treibhausgasemissionen 32,6 kg CO,-Aquivalent /(m?-a)
Endenergiebedarf dieses Gebaudes
58,3 kWh/(m?-a)
AEREB | c | o | ¢ - S
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
104,9 kWh/(m?-a)

Primérenergiebedarf dieses Gebdudes

Anforderungen geméR GEG *

Primarenerqiebedarf

Ist-Wert 104,9 KkWh/(m?*-a) Anforderungswert 113,8 kWh/(m*a)

Energetische Qualitat der Gebaudehdlle H,'

Ist-Wert 0,86 W/(m*K) Anforderungswert 0,56 W/(m*K)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [ eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

X fur Heizung [ fur Warmwasser

}( Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel geméaR § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG
X Erfullung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfillungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,3,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG*
[ Hausubergabestation (Warmenetz) (§ 71b)
X Warmepumpe (§ 71c)
] Stromdirektheizung (§ 71d)
[] Solarthermische Anlage (§ 71e)
[] Heizungsanlage fiir Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71f,g)
[[] Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)
[] Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)
[] Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

[} Erfullung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im

Nutzung erneuerbarer Energien’

Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEG  Anteil War- Anteil EE®  Anteil EE®
mebereit- . der Einzel- aller %
Art der erneuerbaren Energie stellung anlage Anlagen
Summe ® %
]X[ Nutzung bei Anlagen, fir die die 65%-EE-Regel nicht gilt‘3
Art der erneuerbaren Energie Anteil EE "
%
%
Summe ® %

[J weitere Eintrage und Erlauterungen in der Anlage

siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG
Mehrfachnennung méglich

EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung aller Anlagen
Anteil EE an der Warmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen

wNn =

o w
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X( Verfahren nach DIN V 18599
[[] Regelung nach § 31 GEG ("Modellgeb&udeverfahren")
]X[ Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

58,3 kWh/(m?-a)

Vergleichswerte Endenergie *

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

Das GEG lasstfir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen flihnren
kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatséchlichen
Energieverbrauch. DieausgewiesenenBedarfswerteder Skalasindspe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache
(Ay), die im Aligemeinen gréRer ist als die Wohnflache des Geb&udes.

7 nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen

8  Summe einschlieBlich gegebenenfalls weiterer Eintrage in der Anlage

9 Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in
einem Geb&ude eingebaut oder aufgestelit worden sind oder einer Uber-
gangsregelung unterfallen, gem&R Berechnung im Einzelfall

10 Anteil EE an der Warmebereitstellung oder dem Warme-/Kalteenergiebedarf



E N E RG I EAU SWE IS flr Wohngebéude

1

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

16. Oktober 2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: NI-2025-005714682 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen kg CO,-Aquivalent /(m*-a)

| | o |

0 25 50 75 100 125 150

175 200 225 >250

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum

Goon 2
Yoi bis Energietrager

Primar- Energie- Anteil Anteil Klim
energie- | verbrauch |Warmwasser| Heizung fakt ar-
faktor- [kWh] [kWh] [kWh] e

[] weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie *
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Erlauterungen zum Verfahren

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte  beziehen
sich auf Gebaude, in denen Warme fir 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 Geb&auden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

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

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh
*  EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Hottgenroth Software AG, Energieberater Wohnen & Gewerbe 13.3.1



E N E RG I EAU SWE IS fiir Wohngebéude

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: NI-2025-0057 14682 4

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengunstlgen Verbesserung der Energieeffizienz sind ]X[ maoglich [J nicht moglich
Empfohlene Modernisierungsmafnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als geschatzte geschatzte Kosten
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- Amortisa- pro eingesparte
i Anlagenteile einzelnen Schritten hang mit mai- tionszeit Kilowattstunde
gréRerer | nahme Endenergie
Moderni-
L e il sierung N
1 Dach z.B. Dammung der Dachflachenschragen X O
gegen beheizte Flachen -
Untersparrendammung
2 Fenster z.B. Austausch der Fensterelemente vor =] X
2002 empfohlen -

Warmeschutzverglasung

[ wenere Eintrage im Anhang

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

Marcus Roge  Schornsteinfegermeister und Gebaudeenergieberater DIN 18599, Bockhorner Weg 142, . 28779 Bremen
Genauere Angaben zu den Empfehlungen
sfm-roege@t-online.de

sind erhaltlich bei/unter: Tel.: 0421 - 9886345

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

siehe FuBBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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ENERGIEAUSWEIS s

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

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil — Seite 1
Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen

als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-
ausweises gemal § 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 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-Primérenergiebedarf
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 Qualitit
des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachli-
chen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf — Seite 2

Der Priméarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Geb&udes ab. Er
berticksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primarenergiefaktoren
auch die sogenannte ,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 Qualitit der Gebaudehiille —Seite 2

Angegeben st der spezifische, auf die warmelbertragende Umfas-
sungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warmeubertragenden Um-
fassungsflachen (AulRenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuRer-
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 benotigte Energiemenge fiir Heizung, Liftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und ist ein Indikator fir die Energieeffizienz eines Gebaudes
und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge
die dem Gebéaude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berucksichtigung der Energieverluste zugefiihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und
die notwendige Luftung sichergestellt werden konnen. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Erfiillung

der 65%-EE-Regel — Seite 2

§ 71 Absatz 1 GEG sieht vor, dass Heizungsanlagen, die zum Zweck der
Inbetriebnahme in einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt werden,
grundsatzlich zu mindestens 65 Prozent mit emeuerbarern Energien betrie-
ben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdriicklich nur fir neu eingebaute
oder aufgestellte Heizungen und Uberdies nach MaRgabe eines Systems
von Ubergangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem Feld "Angaben zur
Nutzung erneuerbarer Energien" kann fiir Anlagen, die den §§ 71 ff. GEG
bereits unterfallen, die Erfillung per Nachweis im Einzelfall oder per pau-

siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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schaler Erfiillungsoption ausgewiesen werden. Fiir Bestandsanlagen, auf
die §§ 71 ff. nicht anzuwenden sind oder fiir die Ubergangsregelungen
nach § 71 Absatz 8, 9 oder § 71i - § 71m GEG oder sonstige Ausnahmen
gelten, kénnen die zur Warmebereitstellung eingesetzten erneuerbaren
Energietrager aufgefiihrt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der
Warmebereitstellung des Gebaudes ausgewiesen werden.

Endenergieverbrauch — Seite 3
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 Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten &rtlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung
des Geb&udes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitat des Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss 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 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 iiber 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 Primarenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebaude ermittelten

Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilfe
von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietrager beriicksichtigen.

Treibhausgasemissionen — Seite 2 und 3

Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Primarenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Geb&audes werden als aquivalen-
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 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.

Vergleichswerte — Seite 2 und 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 Geb&ude sein. Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fiir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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