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Exposé

Einfamilienhaus in Walzbachtal
Charmant und mit Stil Haus mit ELW und Garten von

Baujahr 1800

Grundstucksflache 989,00 m?

Etagen 3

Zimmer 8,00
Wohnflache 263,00 m?
Nutzflache 192,00 m?
Energietrager o)

www.ohne-makler.net/expose/411548

1800

Objekt-Nr. OM-411548
Einfamilienhaus

Verkauf: 700.000 €

75045 Walzbachtal
Baden-Wiurttemberg
Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand saniert
Schlafzimmer 2
Badezimmer 3
Garagen 1
Stellplatze 2
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Objektbeschreibung

Stell dir vor, du kommst nach Hause — und hinter der Straf3e 6ffnet sich plétzlich eine kleine,
geschtuitzte Welt aus Naturstein, Holz und Grun: ein Haus mit Geschichte, Weite und diesem
seltenen Gefiihl von ,angekommen®. Genau das bietet dieses sanierte, freistechende Wohnhaus
(Baujahr ca. 1800) — privat von privat, ohne Maklerprovision, mit direkter Kommunikation zu
den Eigentiimern.

Fakten auf einen Blick:

Wohnflache: ca. 263 m?

Grundsttick: ca. 989 m?, Stidwest-Ausrichtung

Zimmer: 8, Schlafzimmer: 3, Bader: 3

Haustyp: freistehendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Etagen: 3

Kein Denkmalschutz

Highlights: grofes Wohnatelier/Wohnzimmer ca. 12 X 5 m mit ca. 4,5 m Deckenhohe,
Natursteinwande & sichtbares Gebalk, grofier Garten mit Obstbdumen, Terrasse, Garage + 2
Stellplatze

Photovoltaik: 9,88 kWp, garantierte Einspeisevergiitung bis 2036 (0,123€ je kWh eingespeist)

Heizung: Niedertemperatur-Olzentralheizung (Baujahr 2004) + 2 moderne Holzéfen als
Zusatzwarme

Und dann ist da dieser Moment im grofien, lichtdurchfluteten Wohnbereich: Raumhohe, Blick
ins Griine, Ruhe - ein Zuhause, das man nicht nur besichtigt, sondern spurt.

Ausstattung

Bemerkungen zur Ausstattung

Dieses Haus erzahlt Geschichte — aber es lebt im Heute: Natursteinmauerwerk, sichtbares
Gebalk und zugleich eine Ausstattung, die Alltag komfortabel macht. Besonders eindrucksvoll
ist das grof3e Wohnatelier/Wohnzimmer (ca. 12 X 5 m, ca. 4,5 m Ho6he) — ein Raum fur Licht,
Kreativitat, Feste und dieses besondere ,Wow*, das man kaum nachbauen kann.

Ausstattung & Aufteilung:

Hauptwohnung: ca. 187 m?, 6 Zimmer

Einliegerwohnung: ca. 55 m2, 2 Zimmer (ideal fiir Mehrgeneration, Homeoffice, Pflege oder
Gaste)

Zuséatzlich: Kellerraume und Speicher/Dachgeschoss (mit Ausbaupotenzial im Dachgeschoss)
Dachetage kann als Gaste-/Arbeitsbereich mit eigenem Bad genutzt werden

Eichenparkett in Wohn- und Schlafbereichen

3 modernisierte Bader (Sanierungen 2012 und 2018)

Heizung: Vitola-200 Niedertemperatur-Olzentralheizung (BJ 2004); regelmifig gewartet und
nach aktuellem Kenntnisstand voll funktionsfahig

2 moderne Holzéfen fur gemiitliche Zusatzwarme
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Dammung: obere Geschossdecke/Dach bereits mit Mineralwolle gedammt

PV-Anlage: 9,88 kWp, Einspeisevergtlitung bis 2036

Terrasse mit 2 Pavillons (Sonnen-/Regenschutz flexibel)

Internet aktuell: Vodafone Kabel 250 Mbit/s; Telekom DSL 6 Mbit/s (laut euch). Glasfaser:
ggdslg?rlll).durch ,Deutsche Glasfaser” nach 2026 geplant (Planung/Zeithorizont kann sich

Energiehinweis:

Energieeffizienzklasse Jahrlicher Endenergiebedarf (kWh/m?2a)Typische Beispiele

D 100 - 130 Sehr gut sanierte Altbauten

E 130 - 160 Altbauten, erhéhter Verbrauch

F 160 — 200 Altbauten mit dlteren Systemen

G 200 - 250 Altbauten mit hohem Verbrauch

Ausgefertigter Energiebedarfsausweis: 224,64 kWh/(m2-a) = Klasse G

Tatsachlicher Verbrauch: @ 111-113 kWh/(m?-a) (Durchschnitt letzte 3 Jahre; abhangig von
Nutzerverhalten, u. a. Holzofen-Nutzung). Mafigeblich sind die Angaben im Energieausweis.

Am Ende bleibt vor allem ein Geftihl: Platz zum Leben, Platz zum Atmen — und ein Zuhause
mit Charakter, das man nicht jeden Tag findet.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Rechtlicher Hinweis
Privatverkauf ohne Maklerprovision. Alle Angaben in dieser Anzeige beruhen auf Angaben/

Unterlagen der Eigentiimer und erfolgen ohne Gewéhr. Irrtum und Zwischenverkauf
vorbehalten. Energieausweis liegt zur Besichtigung vor.

Lage

Lagebeschreibung

Wer sich nach einem Alltag sehnt, der gleichzeitig ruhig und praktisch ist, wird diese Lage
lieben: Im alten Ortskern von Wéssingen (Gemeinde Walzbachtal) wohnt man eingebettet in
ein familienfreundliches Umfeld — und hat trotzdem kurze Wege zu allem, was das Leben
angenehm macht. Und als Besonderheit: Der aufSergewohnlich grofie Garten mit
Obstbaumwiese mitten im Ortskern fiihlt sich an wie ein privates Stiick Land.
Infrastruktur & Anbindung:

S-Bahn ,Wéssingen Ost* ca. 10 Min. fuf3laufig — direkte Verbindung Richtung Karlsruhe (u. a.
S4 / RE45)

Autobahnen A5, A6, A8 in wenigen Minuten erreichbar
Im Ort bzw. fufliufig: Grundschule, Kindergirten, Arzte, Einkaufsméglichkeiten

In ndherer Umgebung u. a.: 2 Backereien, 2 Restaurants, Café, Arzt, Rathaus, auflerdem
Grun-/Parkanlagen, Postannahmestellen, Fitnessstudio, Bibliothek, Physiotherapeut

Natur direkt vor der Tur: Felder, Wiesen, Walder — sowie Golf im Golfclub Johannesthal in der
Nahe
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Hier bekommt man das, was selten geworden ist: Dorfkern-Leben mit echter Ruhe, guter
Anbindung und dem Gefiihl, dass Freizeit nicht geplant werden muss — sie beginnt vor der
Haustur.

Infrastruktur:

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

Energ

Bedarfsausweis

Energieausweistyp

ab 1. Mai 2014

Erstellungsdatum

224,64 KkWh/(m?2a)

Endenergiebedarf

G

Energieeflizienzklasse

Galerie
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Galerie

www.ohne-makler.net/expose/411548 Seite 6/23



Galerie
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Anhidnge

1. Wohnflachenberechnung
2. Nebenkostenabrechung 2024
3. Bedarfsausweis Energieausweis
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Wohnflachenberechnung

Anschrift Schlofstr. 14, 75045 Walzbachtal
Grundfliche Wohnflaiche [Wohnflache davon davon Raumhohe Raumvolumen|Nutzflache Nutzflache
WoFIV % WoFIV ELW EG Hauptwohung WoFI WoFI DIN 277 % DIN 277
SUMMEN 455,2 m? 57,90% 263,5 m? 55,7 m? 187,3 m? 22,78 m? 732,09 m* -% 455,2 m?
WERTE PRO ETAGE:
Dachspitz zur Strae
Speicher Grundflache 36,5 m? 0,00% 0,0 m? 100,00% 36,5 m?
Summe Etage 36,5 m? 0,0 m? 36,5 m?
Dachgeschoss
Speicher Grundflache 63,7 m? 0,00% 0,0 m? 100,00% 63,7 m?
Bad Grundflache 7,6 m?
davon >2m 100% 4,7 m? 100,00% 4,7 m? 4,7 m? 211 m 9,91 m? 100,00% 4,7 m?
davon Dachschrage 1-2m 50% 2,0 m? 50,00% 1,0 m? 1,0 m? 1,50 m 2,98 m? 100,00% 2,0 m?
davon Dachschrage 0-1m 0% 0,9 m? 0,00% 0,0 m? 0,0 m? 0,50 m 0,46 m* 100,00% 0,9 m?
Wohnen/Gast Grundflache 24,4 m?
davon >2m 100% 19,0 m? 100,00% 19,0 m? 19,0 m? 211m 40,19 m* 100,00% 19,0 m?
davon Dachschrage 1-2m 50% 3,6 m? 50,00% 1,8 m? 1,8 m? 1,50 m 5,34 m? 100,00% 3,6 m?
davon Dachschrége 0-1m 0% 1,8 m? 0,00% 0,0 m? 0,0 m? 0,50 m 0,89 m® 100,00% 1,8 m?
Wohnen/Arbeiten Grundflache 16,8 m?
davon >2m 100% 12,2 m? 100,00% 12,2 m? 12,2 m? 211 m 25,83 m* 100,00% 12,2 m?
davon Dachschrage 1-2m 50% 3,0 m? 50,00% 1,5 m? 1,5 m? 1,50 m 4,44 m? 100,00% 3,0 m?
davon Dachschrage 0-1m 0% 1,6 m? 0,00% 0,0 m? 0,0 m? 0,50 m 0,78 m* 100,00% 1,6 m?
Summe Etage 12,5 m? - 40,2 m? 40,2 m? - 90,81 m?||- 112,5 m?
1. OG/ Obergeschoss
Diele / Flur 8,8 m? 100,00% 8,8 m? - - 2,34m 20,64 m* 100,00% 8,8 m?
Kind / Gast / Arbeiten 22,3 m? 100,00% 22,3 m? 22,3 m? 2,27Tm 50,64 m? 100,00% 22,3 m?
Kiiche und Essen 27,5 m? 100,00% 27,5 m? 27,5 m? 2,23 m 61,21 m? 100,00% 27,5 m?
Wohnen 60,7 m? 100,00% 60,7 m? 60,7 m? 4,62 m 280,25 m* 100,00% 60,7 m?
Schlafen 12,4 m? 100,00% 12,4 m? 12,4 m? 2,25m 27,86 m* 100,00% 12,4 m?
Ankleide 10,2 m? 100,00% 10,2 m? 10,2 m? 2,35m 23,88 m? 100,00% 10,2 m?
Bad 14,1 m? 100,00% 14,1 m? 14,1 m? 2,31m 32,52 m? 100,00% 14,1 m?
Summe Etage 1559 m? - 155,9 m? 147,0 m? - 497,00 m*|| - 155,9 m?
Erdgeschoss
WC im Treppenhaus 1,1 m? 100,00% 1,1 m? - - 2,12m 2,37 m? 100,00% 1,1 m?
Diele / Flur 10,6 m? 100,00% 10,6 m? - - 2,13 m 22,58 m? 100,00% 10,6 m?
Wohnen / Kochen 36,4 m? 100,00% 36,4 m? 36,4 m? 2,18 m 79,35 m? 100,00% 36,4 m?
Schlafen 14,1 m? 100,00% 14,1 m? 14,1 m? 2,09 m 29,36 m* 100,00% 14,1 m?
Bad 5,3 m? 100,00% 5,3 m? 5,3 m? 2,01 m 10,61 m* 100,00% 5,3 m?
Haustechnik / Tanks 13,0 m? 0,00% 0,0 m? 100,00% 13,0 m?
Heizung 12,1 m? 0,00% 0,0 m? 100,00% 12,1 m?
Garage 30,2 m? 0,00% 0,0 m? 100,00% 30,2 m?
Lagerraum / Keller 27,5m? 0,00% 0,0 m? 100,00% 27,5 m?
Summe Etage 150,3 m? - 67,5 m? 55,7 m? - 144,28 m3| - 150,3 m?




Nebenkostenabrechnung 2024
Objektadresse:
Schlossstrafde 14
75045 Walzbachtal-Wossingen

Abrechnungszeitraum:
01. Januar 2024 - 31. Dezember 2024

Abrechnungseinheit:
Zweifamilienhaus, EG-Wohnung (Einliegerwohnung), Wohnanteil laut Verteilerschliissel
tiber Wohnflache: 22,63 % (aufder bei personenbezogenen Kosten)

1. Umlagefihige Betriebskosten (Gesamtkosten & Anteil EG-Wohnung)

Kostenart Gesamtkosten Verteilerschliissel | Anteil EG-
Gebaude Wohnung
Heizungswartung 176,12 € 22,63 % 39,86 €
Schornsteinfeger 80,50 € 22,63 % 18,22 €
Heizol 2.407,01 € 22,63 % 544,80 €
Holz / Kohle / Anziinder 607,47 € 22,63 % 137,49 €
Wasser / Abwasser 997,10 € 25,00 % 249,28 €
Miillgebiihren 409,82 € 25,00 % 102,46 €
Wohngebadudeversicherung 1.152,06 € 22,63 % 260,75 €
Gebaudehaftpflichtversicherung | 194,27 € 22,63 % 43,97 €
Grundsteuer 189,00 € 22,63 % 42,78 €
Gesamtsumme (jahrlich) 6.213,35 € 1.439,61 €
Gesamtsumme (monatlich) 517,78 € 119,97 €

2. Hinweise zur Abrechnung

- Die Betriebskostenabrechnung erfolgt auf Grundlage der gesetzlichen Vorgaben (§ 556
BGB, Betriebskostenverordnung - BetrKV).

- Die angegebenen Kosten entsprechen den tatsachlich im Kalenderjahr 2024 angefallenen
Ausgaben.

3. Niitzliche Informationen & Rechtsquellen

Fiir weitere Informationen zur Betriebskostenabrechnung empfehlen wir:
http://www.mieterbund.de /nebenkosten0.html

Ort, Datum Unterschrift Vermieter Unterschrift Mieter




E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

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

Gultig bis: 02.12.2035 Registriernummer: BW-2025-006102093 1

Gebaude

Gebdudetyp Zweifamilienhaus, freistehend
Adresse SchloRstralle 14, 75045 Walzbachtal
Gebaudeteil 2 Ganzes Gebaude
Baujahr Geb&ude ° 1800
Baujahr Warmeerzeuger 2 * 2004, 2011, 2012
Anzahl der Wohnungen 2
Gebéaudenutzflache (A,) 320 m? O nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fir Heizung 2 Heizdl, Holz
Wesentliche Energietrager fur Warmwasser ® | Heizol
Erneuerbare Energien ® Art: Photovoltaik, Holz, Holz Verwendung: Stromerzeugung, Heizung, Heizung
Art der Liftung ° [ Fensterliiftung O Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
O Schachtliftung O Luftungsanlage ohne Warmertickgewinnung
Art der Kiihlung ® O Passive Kiihlung O Kiihlung aus Strom
O Gelieferte Kalte O Kudhlung aus Wéarme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen ° Anzahl: Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des O Neubau O Modernisierung O Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises M Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben uber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Geb&audes 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 Wohnfldchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen tberschlégige Ver-
gleiche ermdglichen (Erlduterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

K Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind
auf Seite 2 dargestellt. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

O  Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch [ Eigentimer O Aussteller

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

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Geb&aude oder den oben
bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich daflir gedacht, einen Uberschldgigen Vergleich von Geb&uden zu ermdglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers

E N E R G | E Energieausweis48 GmbH
Dipl.-Ing. (FH) Architekt (AKNW) J6rg C. Schmidt
A U SW E | S Holweider StraRe 2a

51065 Koln

Ausstellungsdatum  03.12.2025

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

3 Mehrfachangaben mdglich

4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

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



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

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

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer: BW-2025-006102093 2

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen 63,13 kg COz-I'iquivaIent /(m2a)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
224,64 kWh/(m2.a)
EEAT B | ¢ | b | E | FOEGEER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
224,8 kWh/(m2.a)
Primarenergiebedarf dieses Gebaudes
Anforderungen gemiB GEG 2 Fir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

M Verfahren nach DIN V 18599

5 O Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebaudeverfahren®)
Ist-Wert kWh/(m=-a) Anforderungswert kWh/(m?2-a) B Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Priméarenergiebedarf

Energetische Qualitét der Gebaudehille HTl

Ist-Wert W/(m?-K) Anforderungswert W/(m?-K)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) O eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 224,64 kWh/(m2a)
Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien Vergleichswerte Endenergie *
Nutzung erneuerbarer Energien®: O fiir Heizung O fiir Warmwasser
O Nutzung zur Erfilllung der 65%-EE-Regel gem3R § 71 Absatz 1 in Bl e|c | o | e | ¢ [NEEER
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG 0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
O Erfullung der 65% EE Regel durch pauschale Erfilllungsoptionen -
nach § 71 Absatz 1,3,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG
p ) . Y& S Ty e NS
O Hauslibergabestation (Warmenetz) (§ 71b) o § 9 &9 NS .Q\o_\@ .\owb
O Warmepumpe (§ 71c) $$’ g JS"JD N é)q‘}’@ s I’ é\eéa
O Stromdirektheizung (§ 71d) é\'QZ‘ Qb & t‘)ﬁ $$J Pl Y bé’\ @ bé’\
QO Solarthermische Anlage (§ 71e) .;/éb S w \2\080 IR @0,30 }S‘,Z;@o
O Heizungsanlage fiir Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71f,g) $ & 3 é)‘v QQ’E)Q QQ)Q
O Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h) S o Q:Z)S Q~®§
O Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h) s £ &g
O Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5) N S K
[ Erfiillung der 65% EE Regel auf Grundlage einer Berechnung im
Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEG: Anteil Wir- Anteil EE® Anteil EE®
mebereit- der Einzel- aller
Art der erneuerbaren Energie: stellung®: anlage: Anlagen’: Erléuteru ngen Zum BereChnungsverfahren
Das GEG lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Summe®: Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren
[ Nutzung bei Anlagen, firr die die 65% EE—Regel nicht gilt °: 0 kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlau-
Art der emeuerbaren Energie: Anteil EE ben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatséchlichen

Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skalasind spe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Geb&udenutzflache

[J weitere Eintrage und Erlauterungen in der Anlage Summe® (A, die im Allgemeinen gréBer ist als die Wohnfldche des Gebaudes.

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises ” nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen

2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG ® Summe einschlieRlich gegebenenfalls weiterer Eintrage in der Anlage

8 nur bei Neubau ° Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in
4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Uber

® Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung aller Anlagen gangsregelung unterfallen, gemaf Berechnung im Einzelfall

® Anteil EE an der Warmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen "°Anteil EE an der Warmebereitstellung oder dem Wirme /Kalteenergiebedarf



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

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

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: BW-2025-006102093 @

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen kg COz-i-'\quivaIent /(m2a)

@EREAT s | ¢ | D r F | T
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Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] kWh/(m2.a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- |  Energie- Anteil Anteil
Energietrager 2 energie-| verbrauch |Warmwasser| Heizung
bis faktor [kWh] [kWh] [KWh]

O weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie 3

fac]alse|c| o | e | IR

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen

sich auf Gebaude, in denen die Warme fiir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme
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.

Erlauterungen zum Verfahren

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

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihipauschale in kWh
8 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16.10.2023

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: BW-2025-006102093 4

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind moglich O nicht mdglich

Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als | geschatzte geschatzte Kosten
Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in SEE| S A 2170 ETEEH e
Nr. Anl e . | G hang mit | maB- tionszeit Kilowattstunde
niagenteile einzelnen schnritten groBerer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung
Gebaudehllle: Expertenrat vor Ort, ingenieurtechnische O =
1 Sonstiges Energieberatung vor Ort.
Thermografische Untersuchung der Geb&udehdlle durch O
2 Sonstiges einen Fachingenieur oder zertifizierten Messtechniker.
Prifung, ob eine nachtragliche Dammung von unzureichend O
: gedammten warmeulbertragenden Umfassungsflachen
3 Sonstiges technisch méglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.
Prufung, ob eine Nutzung von erneuerbaren Energien O
4 Sonstiges technisch méglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.
Anlagentechnik: Expertenrat vor Ort, ingenieurtechnische O
5 Sonstiges Energieberatung vor Ort.

O weitere Eintrage in Anlage

Modernisierungsempfehlungen fiir das Geb&ude dienen lediglich der Information.

Hinweis: Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

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

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben freiwillig)

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

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 1

Erlauterungen

Angabe Gebéudeteil - 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
Gebéaudeteil zJbeschranken, der getrennt als Wohngebdude zu
behandeln ist (sieche im Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe ,,Gebaudeteil* deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird dariiber 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. 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 Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rickschlisse auf den
tatsachlichen Energieverbrauch.

Priméarenergiebedarf - Seite 2

Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab.
Er bertcksichtigt 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 Qualitit der Gebaudehiille — Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende
Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt
die durchschnittliche energetische Qualitat aller warmelbertragenden
Umfassungsflachen (AuRenwénde, Decken, Fenster etc.) eines
Gebaudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Warmeschutz. AulRerdem 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,
jahrlich  benétigte  Energiemenge fir Heizung, Liftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fur die
Energieeffizienz eines Gebdudes und seiner Anlagentechnik. Der
Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebaude unter der
Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Berlicksichtigung
der Energieverluste zugefiihrt werden muss, damit die standardisierte
Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung
sichergestellt werden kénnen. 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 Geb&ude eingebaut oder aufgestellt werden,
grundsatzlich zu mindestens 65 Prozent mit erneuerbaren Energien
betrieben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdricklich nur fir neu
eingebaute oder aufgestellte Heizungen und lberdies nach MaRgabe
eines Systems von Ubergangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem
Feld ,Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien“ kann fir Anlagen,
die den §§ 71 ff. GEG bereits unterfallen, die Erfillung per Nachweis im
Einzelfall oder per pau

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

16.10.2023
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schaler Erfullungsoption ausgewiesen werden. Fur 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, kdnnen die zur Warmebereitstellung eingesetzten erneuerbaren
Energietrager aufgefuihrt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der
Warmebereitstellung des Gebdudes ausgewiesen werden.

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Geb&ude 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 Gebaudes 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
fuhrt 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
Gebéaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kiinftig zu erwartenden
Verbrauch ist jedoch nicht mdglich; insbesondere koénnen 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 Leerstédnde 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 Uber eine
Pauschale berticksichtigt. 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 Primarenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebaude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er
mithilfe von Primarenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils
eingesetzten Energietrager bericksichtigen.

Treibhausgasemissionen — Seite 2 und 3

Die mit dem Priméarenergiebedarf oder dem Priméarenergieverbrauch
verbundenen Treibhausgasemissionen des Gebdudes werden als
aquivalente 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
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der Werte
dieses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungeféhr die Werte fur die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.
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