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Exposé

Einfamilienhaus in Speyer

Luxurioses Anwesen in Bestlage von Speyer-
Vogelgesang! Traumhafter Ausblick provisionsfrei!

. : Objekt-Nr. OM-413082
Einfamilienhaus

Verkauf: 1.938.000 €

Ansprechpartner:
Christian Muller, IFL GmbH
Mobil: 0176 31255662

67346 Speyer
Rheinland-Pfalz

Deutschland
Baujahr 1988 Zustand gepflegt
Grundstiicksflache 800,00 m? Schlafzimmer 4
Etagen 2 Badezimmer 3
Zimmer 9,00 Garagen 1
Wohnflache 450,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

In absoluter Bestlage von Speyer-Vogelgesang prasentiert sich diese aufBergewthnliche
Luxusvilla als ein echtes Unikat.

Der Verkauf erfolgt Provisionsfrei!

Eingebettet in ein uneinsehbares Grundsttick direkt am unbebaubaren Wasserschutzgebiet
vereint dieses exklusive Anwesen héchsten Wohnkomfort mit auBergewéhnlichem
Sicherheitsstandard und naturnaher Ruhe.

Herzlich willkommen in Threm neuen Traumdomizil!

Highlights der Villa:

* 9 grofizligige Zimmer mit lichtdurchfluteten Grundrissen

* 3 luxuritse Designer-Bader mit exklusiver Ausstattung und hochwertigen Materialien
* 2 elegante Terrassen & 2 sonnige Balkone — ideal fuir stilvolle Outdoor-Aufenthalte

* 4 hochwertige Markisen bieten zusatzlichen Komfort und Sonnenschutz

* Uneinsehbarer Garten mit Teichanlage und direktem Blick ins Naturschutzgebiet

* Grundwasserbrunnen mit Férderanlage zur Gartenbewasserung

* Vollautomatische Sprenkleranlage fiir eine stets gepflegte Griinanlage

* Gropzuigige, gepflasterte Hofeinfahrt — ideal auch fiir reprasentative Fahrzeuge

¢ Klimatisiertes Objekt

* Neben der tippigen Wohnflache bietet dieses Objekt noch ausreichend zuséatzliche Nutzflache.
Wohn- und Nutzflache kombiniert ergeben insgesamt ca. 450 Quadratmeter

Sicherheit auf héchstem Niveau:

* Vollstandige Alarmanlage mit direkter Aufschaltung zum Sicherheitsdienst

¢ Alarmgesicherte Garage mit direktem Zugang zum Haus und Garten

* Videotliberwachtes Grundstiick mit umfassender Auf3enbeleuchtung

* Panzerglas an allen sicherheitsrelevanten Zugangen

¢ Erhohter Einbruchschutzstandard, der selbst hochsten Anforderungen gerecht wird
Ausstattungsdetails der Extraklasse:

® Granit- und Echtholzparkettbéden im gesamten Wohnbereich

* Massive Granittreppe mit stilvollem Gelander

¢ Offener Kamin aus edlem Granit far stilvolle Abende mit Atmosphére

* Hochwertigste Sanitarobjekte und Badausstattungen mit Luxuscharakter

* Modernste Haustechnik und durchdachte Raumaufteilung

Diese exklusive Villa ist nicht nur ein architektonisches Meisterwerk, sondern bietet auch ein

Hoéchstmag an Privatsphare, Komfort und Sicherheit in bester Lage von Speyer. Der
atemberaubende Ausblick in die Natur runden das Angebot ab.
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Die grofle Garage sowie die weitlaufige Hofeinfahrt bieten Komfort und ausreichend Platz far
Fahrzeuge jeder Grofie. Der pflegeleichte Garten ist vollstindig uneinsehbar und ladt zu
entspannten Stunden im Grunen ein.

Der Zustand der Villa ist hervorragend - alle Bereiche wurden kontinuierlich gepflegt und
regelmafig instand gehalten.

Ausstattung

Ausstattungsdetails der Extraklasse:

® Granit- und Echtholzparkettbdéden im gesamten Wohnbereich

* Massive Granittreppe mit stilvollem Gelander

¢ Offener Kamin aus edlem Granit far stilvolle Abende mit Atmosphére

* Hochwertigste Sanitarobjekte und Badausstattungen mit Luxuscharakter
* Modernste Haustechnik und durchdachte Raumaufteilung

Diese exklusive Villa ist nicht nur ein architektonisches Meisterwerk, sondern bietet auch ein
Hoéchstmafl an Privatsphére, Komfort und Sicherheit in bester Lage.

Ausstattung:

* Grundstiick grenzt direkt an nicht bebaubarem Wasserschutzgebiet an

* Maximale Privatsphare mit uneinsehbarem Grundstiick

* Gesamte Villa ist alarmgesichert mit Zuleitung zum Sicherheitsdienst

¢ Alle wichtigen Zuganglichkeiten mit Panzerglas und Sicherheitstechnik versehen

* Hochste Sicherheitsstandards im gesamten Anwesen

¢ AusschlieBlich hochwertige Materialien und Ausstattungen verbaut wie beispielsweise
Granitbdden, Granittreppen, Parkettbéden, Designer Fliesen von Versace, luxuriése und
hochwertige Badezimmer, etc.

* Objekt ist klimatisiert

* Gesamtes Haus mit Fu3bodenheizung ausgestattet (auf3er die Schlafzimmer)

¢ Offener Kamin aus Granit im Wohnzimmer

¢ Erhohte Deckenhéhe des Wohnzimmers und der Bibliothek von 2,90 Meter

* Gesamtes Dach wurde tiberholt

* Neue Dachfenster, neue Hebeanlage

* Grundwasserforderungsanlage im Auf3enbereich

¢ Sprenkleranlage im gesamten Garten mit Computersteuerung

* Brunnen im Garten sowie separater Grillplatz

* Grofier Gartenteich im Aufienbereich

* 2 grofie Balkone sowie 2 grof3e Terrasse mit insgesamt 4 Markisen

¢ Videotiberwachtes Grundstiick mit ausreichend Beleuchtungseinrichtungen sowie
Bewegungsmeldern

* Hochwertige Deckenleuchten (fest verbaut) verbleiben im Anwesen
* Alarmgesicherte geraumige Einzelgarage mit grofier Hofeinfahrt

* Neben grofiziigiger Wohnflache ist auch reichlich Nutzflache vorhanden
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* Gesamte Immobilie wurde in ihrer Besitzzeit regelmaf3ig in Stand gehalten

* Hochwertige Zeyco Einbauktiiche kann gegen Aufpreis miterworben werden

* Gesamtes Gebaude (Auienwande und Dach) ist gedadmmt und energetisch hervorragend
* Bauweise ist massiv

* Gebaude ist gedammt und energetisch hervorragend

* Wandstarke der Auflenwéande betragt ca. 30 cm (32 er Ziegel)

* Dammung der Aufienwande betragt ca. 9 cm

¢ Innenwande sind ca. 25 cm dick

* Ausstattung ist luxurids, der Gesamtzustand ist hervorragend

* Sowie vieles mehr!

FugBiboden:
Parkett, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbauktiiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Diese Villa wurde bisher fiir lediglich 390€ monatlich bewirtschaftet.

Hierzu zahlen selbstverstandlich sdmtliche Kosten wie beispielsweise Heizkosten,
Stromkosten, Wasser-/ Abwasserkosten, jegliche stadtische Gebuhren, Abfallgebtihren, etc.
Das ist extrem gering fiir ein Anwesen dieser Grof3e mit dieser enormen Ausstattung.

Aus Respekt und zum Schutz der Privatsphare sind Besichtigungen ausschlieflich unter
Vorlage von entsprechenden Finanzierungs- oder Kapitalnachweisen moglich.

Es kénnen nur Anfragen mit vollstdndigen Angaben (Name, Adresse, Telefonnummer, E-Mail)
bearbeitet werden! Herzlichen Dank fur Ihr Verstdndnis.

Alle gemachten Angaben habe ich nach bestem Wissen und Gewissen recherchiert. Ich bitte
jedoch um Verstandnis, dass ich kein Gewahr fur die Aktualitat, Richtigkeit und
Vollstdndigkeit aller oder einzelner Informationen und Daten tibernehmen kann. Samtliche
Unterlagen zur Immobilie liegen selbstverstandlich vor.

Kontaktieren Sie mich gerne noch heute telefonisch unter der angegebenen Rufnummer oder
schreiben Sie mir eine E-Mail, um mehr zu dieser traumhaften Villa zu erfahren. Ich freue
mich darauf, Thnen schon bald nidhere Informationen zu diesem Objekt mitteilen zu dirfen
und Ihnen das wundervolle Anwesen vor Ort prasentieren zu durfen.

Sollten Sie eine Finanzierung benétigen, kann ich Thnen auch gerne fiir Sie kostenfrei einen
kompetenten Finanzberater vermitteln, falls Sie sich mit diesem Thema noch nicht
auseinandergesetzt haben. Sprechen Sie mich bei Bedarf gerne einfach darauf an.

Herzliche Grufie

Christian Miller

IFL GmbH

Immobilien ftrs Leben!

Tel.: +49 176 312 55 66 2

Mail: kontakt@immo-fuers-leben.de
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Lage
Speyer zahlt zu den bedeutendsten und zugleich charmantesten Stadten der Rhein-Neckar-

Region. Die Stadt besticht durch ihre einzigartige Verbindung aus jahrhundertealter
Geschichte und modernem urbanen Leben.

Diese traumhafte Villa liegt im begehrten Stadtteil Vogelgesang von Speyer in Rheinland- Pfalz.

Der Stadtteil Vogelgesang liegt im noérdlichen Teil der Stadt und gehoért zu den ruhigen und
bevorzugten Wohnlagen.

Er befindet sich westlich der B9 und ist von Griunflachen, Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
einer guten Infrastruktur gepragt.

Vogelgesang zeichnet sich durch seine verkehrsgiinstige Lage aus. Die Bundesstraf3e B9 ist in
wenigen Minuten erreichbar und bietet eine schnelle Anbindung nach Ludwigshafen,
Mannheim, Germersheim und Richtung Karlsruhe. Die Autobahnen A61 und A6 sind
ebenfalls gut zu erreichen.

Das Stadtzentrum von Speyer liegt nur etwa 2-3 km stidlich und ist mit dem Fahrrad, Auto
oder Bus gut erreichbar.

Der Hauptbahnhof Speyer ist ebenfalls schnell erreichbar und bindet den Stadtteil an den
regionalen Bahnverkehr an.

In unmittelbarer Nahe befinden sich Supermérkte, Schulen, Kindergarten, Sportanlagen sowie
das beliebte Naherholungsgebiet ,Im Vogelgesang", das mit Spazierwegen und Waldflachen zur
Erholung einladt.

Dank seiner ruhigen Wohnlage, der guten Infrastruktur und der Nahe zur Natur gehort
Speyer-Vogelgesang zu den begehrten Wohngebieten der Stadt — besonders bei Familien und
Berufspendlern.

Beliebte Ausflugsziele wie beispielsweise die Deutsche Weinstraf3e, das Rheinufer, der Pfalzer
Wald und vieles mehr liegen in direkter Nahe.

Aus Diskretion wurden im Inserat lediglich ein paar Bilder des Anwesens verdffentlicht!
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 67,80 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Galerie

Balkonbereich
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Terrassenbereich
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Galerie

Garten/ Riickansicht Villa
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Anhange

1. Energieausweis
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ENE RGI EAU SW E|S fiir Wohngebéude

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

Gultig bis: 05.02.2035 Registriernummer: RP-2025-005554951 1

Gebaude

Gebaudetyp Einfamilienhaus
endusaamnizmmeet
S 67346 Speyer
Gebaudeteil 2 Ganzes Gebaude
Baujahr Gebzude 1988
Baujahr Warmeerzeuger 3 * 1988
Anzahl! der Wohnungen 1
Gebaudenutzflache (A,) 446 1 nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietréager fur Heizung ° Erdgas

Wesentliche Energietrager fur Warmwasser ® | Erdgas

Erneuerbare Energien Art: keine Verwendung: keine
1

Art der Luftung ® Fensterliiftung [ Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung

[J Schachtliftung [ Luftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung
Art der Klhlung ° [ pPassive Khiung Khiung aus Strom

[ Gelieferte Kalte O Kihiung aus Warme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen ° Anzahl: } Néchstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des [ Neubau [ Modernisierung [ sonstiges (freiwillig)
Energieausweises Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

'Hinweise zu den Angaben (iber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Geb&udes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbeding-
ungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebdudenutzflache nach
dem GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnfldchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschldgige
Vergleiche ermdglichen (Erlauterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehiungen (Seite 4).

[0  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.

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis).
Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch Eigentlmer [ Aussteller

[0 Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigeflgt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

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

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung)

. _ Unterschrift des Ausstellers
Dipl. Ing. Kristina Werner

SenerCon GmbH (i A epialis oruls”
Hochkirchstr, 11 1L riSHUa U h
10829 Berlin “K

Ausstellungsdatum  05.02.2025

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

8 Mehrfachangaben méglich

“ bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

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



E N E RG I EAUSWEIS far Wohngebéiude

gemaB den §§ 79 ff. Gebé&udeenergiegesetz (GEG) vom 1 16.10.2023

Berechneter Energiebedarf des Gebiudes

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

75 100 125
Anforderungen gemaB GEG 2
Ist-Wert kWh/(m?a)  Anforderungswert kWh/(m? a)
&ﬂameﬂﬁcﬂeﬂwﬂam&maugmmm_HIl
Ist-Wert W/(m?2K) Anforderungswert W/(m?.K)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) O eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pfiichtangabe in immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung erneuerbarer Energien®:  Ofiir Heizung O flir Warmwasser
00 Nutzung zur Erfillung der 65%-EE-Regel gemaB § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG

0O Erfallung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfiillungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,34 i i mit § 71 ish ?

O HausUbergabestation (Warmenetz) (§ 71b)

O Warmepumpe (§ 71¢)

O Stromdirektheizung (§ 71d)

O Solarthermische Anlage (§ 71e)

O Heizungsanlage fir Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71f,g)
O Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)

O Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)

O Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

O Erfullung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im
Einzel h§71 . Anteil Wir- Anteil EE® Anteil EE®

mebereit- der Einzel- aller

Art der erneuerbaren Energie: stellung®: anlage:  Anlagen’:

% % %

% % %

summe®: ____ %

O Nutzung bei Anlagen, fir die die 65%-EE-Regel nicht gilt*:

Art der erneuerbaren Energie: Anteil EE™:

%

%

Summe®: %

O weitere Eintrage und Erlduterungen in der Anlage

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG
3 Mehrfachnennungen méglich

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

5 Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung aller Anlagen

8 Anteil EE an der Wérmebereitstellung der Einzelaniage/aller Anlagen

Registriernummer: RP-2025-005554951 2

kg CO,-Aquivalent /(m2.a)

150 175 200 225

ne -:n‘:o."n:‘ =
0O Verfahren nach DIN V 18599

O Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebaudeverfahren®)
[0 Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

kWh/(mZ2a)

Vergleichswerte Endenergie *
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Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst fUr die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fihren
kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine RlckschlUsse auf den tatsdchlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache
(A,), die im Aligemeinen gréBer ist als die Wohnfldche des Geb&dudes.

" nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen

8 Summe einschiieBlich gegebenenfalls weiterer Eintrage in der Anlage

9 Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in
einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Uber-
gangsregelung unterfallen, gemaB Berechnung im Einzelfall

OAnteil EE an der Warmebereitstellung oder dem Wérme-/Kélteenergiebedart



E N E RG I EAU SWEIS flir Wohngebéude

gemaR den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom 7 16.10.2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: RP-2025-005554951 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 16

kg CO,-Aquivalent /(m2a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

67,8 kWh/(m?a)

g B
100 125

78,8 kWh/(mz2-a)

175 200 225 >250

o=t

Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pfiichtangabe in Immobilienanzeigen]

67,8 KWh/(m2a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Primér- | Energiever- Anteil Anteil

Zeitraum Kli
Energietrager 2 energie-| brauch |Warmwasser| Heizung 1;'::;
von bis | faktor [kWh] kwh] | [kwh]
01.01.2022 | 31.12.2022 | Erdgas 1.1 22.089 7425 | 14664 1,39
01.01.2023 | 31.12.2023 | Erdgas % 22.867 6.638 16.230 1,45
01.01.2024 | 31.12.2024 |Erdgas 1,1 19.079 6.863 12.217 145
01.01.2022 | 31.12.2024 |Kihlzuschlag

[ weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie *
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Erlauterungen zum Verfahren

1,8 8.019 [

Die modellihaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Geb&ude, in denen die Warme fir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Geb&ude bereitgestellt
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines an ein Wérmenetz ange-
schlossenen Gebdudes verglichen werden, ist zu beach-
ten, dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % gerin-
gerer Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&uden
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
Geb&udenutzflidche (A,) nach dem GEG, die im Aligemeinen groBer ist als die Wohnfldche des Gebdudes. Der tatsachliche 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 Leerstandszuschldge, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh

3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus




EN E RG I EAU WEIS fiir Wohngebéude

gemaB den §§ 79 ff. Geb&udeenergiegesetz (GEG) vom 1 16.10.2023

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: RP-2025-005554951 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind moglich [ nicht méglich

Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als | geschatzte geschéatzte Kosten
= n hrei in sammen- | Einzel- Amortisg- pro eingesparte
Nr. Bau Ode.r MaBn?hme kL e buing hang mit | maB- | tionszeit Kilowattstunde
Anlagenteile einzelnen Schritten gréBerer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung
1 |Dach Verbesserung der Dachddmmung auf GEG-Niveau priifen 0
2 |Fenster Erneuerung der Fenster mit Warmeschutzverglasung priifen 0
3 |[Kellerdecke Dammung der Kellerdecke bzw. der KellerauBenwande priifen 0
4 |Heizung Erneuerung der Heizanlage mit Warmepumpentechnik priifen 0
O O

[J weitere Eintrage in Anlage

Modernisierungsempfehlungen flir das Gebaude dienen lediglich der Information.

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

Genauere Angaben zu den Empfehlungen

SEnerCon GmbH
sind erhaltlich bei/unter: nerCon Gmb

Ergénzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis  (angaben freiwilig)

Vorgangsnummer: 55259

Die Gebaudenutzflache (An) ist nicht gleichzusetzen mit Wohnflache oder der Nettogrundflache. Ist die Gebaudenutzflache (An) nicht bekannt, ist sie
nach den Regeln der Energieeinsparverordnung bei Wohngebauden mit bis zu zwei Wohneinheiten mit beheiztemn Keller pauschal mit dem 1,35fachen
Wert der Wohnflache, bei sonstigen Wohngeb&uden mit dem 1,2fachen Wert der Wohnflache angesetzt worden.

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises



E N E RG I EAU SW E I S flir Wohngebéaude

gemal den §§ 79 fi. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 1

Erlauterungen

Angabe Geb#udeteil - Seite 1

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

Hier wird darliber informiert, woflr und in welcher Art erneuerbare

Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2 (Angaben zur
Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

E iahadart - Salte 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 Bau-
unterlagen bzw. gebdudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Wérmegewinne usw.) berechnet. So Iésst sich die energetische Qualitét
des Gebdudes unabhéngig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rickschllsse auf den tatséch-
lichen Energieverbrauch.

Prima iebedarf - Seite 2
Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Geb&udes ab. Er
berlicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primé&renergiefaktoren
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.

E ische Qualitit der Geb4udehiille - Seite 2
Angegeben ist der spezifische, auf die widrmelbertragende Umfas-
sungsflédche bezogene Transmissionswérmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warmelbertragenden Um-
fassungsfldchen (AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Geb&udes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBer-
dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen
Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Geb4udes.

End iebedarf - Seite 2
Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jéhr-
lich bendtigte Energiemenge fir Heizung, LUftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und ist ein Indikator flr die Energieeffizienz eines Geb&udes
und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge,
die dem Geb&ude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zugef(ihrt 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.

§ 71 Absatz 1 GEG sieht vor, dass Heizungsanlagen, die zum Zweck der
Inbetriebnahme in einem Gebdude eingebaut oder aufgestellt werden,
grundsétzlich zu mindestens 65 Prozent mit erneuerbaren Energien betrie-
ben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdrlcklich nur flr neu eingebaute
oder aufgestelite Heizungen und Uberdies nach MaBgabe eines Systems
von Ubergangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem Feld , Angaben zur
Nutzung erneuerbarer Energien” kann flir Anlagen, die den §§ 71 ff. GEG
bereits unterfallen, die Erflllung per Nachweis im Einzelfall oder per pau-

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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schaler Erflillungsoption ausgewiesen werden. Flr Bestandsanlagen, auf
die §§ 71 . nicht anzuwenden sind oder fUr die Ubergangsregelungen
nach § 71 Absatz 8, 9 oder § 71i - § 71m GEG oder sonstige Ausnahmen
gelten, kdnnen die zur Wérmebereitstellung eingesetzten erneuerbaren
Energietrager aufgefUhrt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der
Wérmebereitstellung des Geb&udes ausgewiesen werden.

End y | h - Seite 3
Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebdude 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 Gebé&udes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch flr die Heizung wird anhand der konkreten értlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So fihrt 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 Gebdudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den klnftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere k&nnen
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 Leerstédnde wird hierflr ein pauschaler Zuschlag rechne-
risch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse
der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch (ber eine Pauschale
berlcksichtigt. Gleiches gilt flir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur RaumkUhlung. Ob und inwieweit die genannten Pauschalen
in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle , Verbrauchserfassung"”
zu entnehmen.

Primé P ! h - Seite 3
Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fir das Geb#dude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérenergiebedarf wird er mithilfe
von Priméarenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietrager berlcksichtigen.

Treibt _—— - Seite 2 {3
Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Primérenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Geb&udes werden als dquivalen-
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

L S a5

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

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte Wer-
te und sollen lediglich Anhaltspunkte flr grobe Vergleiche der Werte die-
ses Geb#udes mit den Vergleichswerten anderer Geb&ude sein. Es sind

Bereiche angegeben, innerhalb derer ungeféhr die Werte fir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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