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ohne-makler e fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Reihenhaus in Troisdorf-Bergheim

Troisdorf neuwertiges Reihenmittelhaus !!!
provisionsfreil!!

Objekt-Nr. OM-413849
Reihenhaus

Verkauf: 544.000 €
Ansprechpartner:
L:

Christine-Siegberg-Strafie 3
53844 Troisdorf-Bergheim
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Baujahr 2004 Ubernahme sofort
Grundstticksflache 141,00 m? Zustand Neuwertig
Etagen 1 Schlafzimmer 4
Zimmer 5,00 Badezimmer 1
Wohnflache 122,00 m? Garagen 1
Nutzflache 50,00 m? Stellplatze 2
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Objektbeschreibung

Diese Immobilie wurde 2004 in massiver Bauweise auf einem 141 m? grofen Grundstiick
errichtet. Das Haus befindet sich in beliebter Wohnlage von Troisdorf-Bergheim in einem

verkehrsberuhigten Wohngebiet.

Die Immobilie bietet mit ca. 122 m? Wohnflache genug Platz fiir eine Familie.

- Die Immobilie ist sofort Verfigbar und kann direkt bezogen werden

Ausstattung

Massive Bauweise

ca. 141 m? Grundstiick

ca. 122 m? Wohnflache

Gasheizung

Uberdachte Terrasse

Garage

Sonstiges

- Provisionsfrei

- Eine Auf3enbesichtigung ist jederzeit moglich
- Christine-Siegberg-Straf3e 3, 53844 Troisdorf-Bergheim
- Energieausweis in Erstellung

- Far Fragen Tel.: 0174 73 96 191
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Exposeé - Galerie
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Galerie

www.ohne-makler.net/expose/413849 Seite 9/27



Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Grundrisse
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Obergeschoss Spitzboden

Grundriss
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Grundrisse

Schnitt
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse

EXPRESS-PASS 476997

ENERGIEAUSWE’S fiir Wohngebéude

gemaf den §§ 78 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vam'' 16.10.2023

Guttig bis: 18.12.2035 Registriernummer: NW-2025-006136447

Gebaude

Gebaudetyp Wohngebéude
Gyl Christine-Siegberg-StraBe 3
53844 Troisdorf
Gebaudeteil Ganzes Gabiude
Baujahr Gebaude * 2004 L ™
Baujahr Warmeerzeuger?# 2004 '—EJ ; ‘_"’:. !
Anzahl der Wohnung 1 (Wohnfléche: 122,0 m?) v iy ot
Gebaudenutzflache (Ay) 146.4 m? | E[ nach § 82 GEG aus der Wahnfliche ermittelt
Wesentliche Energietrager fur Heizung 3 | Gas
Wesentliche Energietrager Warmwasser®| Gas
Erneuerbare Energien Art Verwendung:
Art der Luftung ? M Fensterluftung O Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
D Schachtluftung D Luftungsanlage ahne YWarmeruckgewinnung
Art der Kihlung 3 [0 Passive Kuhlung [0 Kuhlung aus Stram
D Gelieferte Kalte D Kuhlung aus Warme
Inspektionspflichtige Anlagen 8 Anzahl: I Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektian:
Anlass der Ausstellung des D Neubau D Madernisierung D Sanstiges {freiwillig)
Energieausweises Ef Vermietung/Verkauf {Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben iliber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme van standardisierten Randbedingun-
gen ader durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebdudenutzflache nach dem
GEG, die sichin der Regelvan den allgemeinen Wahnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sallen Uberschlagige
Vergleiche ermaglichen (Erliuterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Madernisierungsempfehlungen (Seite 4).

O DerEnergieausweis wurde auf der Grundlage van Berechnungen des Energiebedarfs erstellt {(Energiebedarfsausweis)
Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Infarmatianen zum Verbrauch sind freiwillig.

iDer Energieausweis wurde auf der Grundlage van Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis)
Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt

Datenerhebung erfalgte durch: M/E\gentumer O Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusatzliche Infarmatianen zur energetischen Qualitat begefugt (freiwillige Angahbe)

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschliefilich der Infarmatian. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebdude ader den aben
bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafur gedacht, einen Uberschlagigen Vergleich van Gebauden zu erméglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) % nters?l\ft des Ausstellers

Dr. Johannes Liess

Architekt

Lachow 8

17179 Altkalen

stellungsdatu 19.12.2025

' Datum des ang| GEG, Ander zum GEG 2NurimFalle des itz 2 Satz 2 GEG einzutragen
IMehrfachangaben maglich ‘bei Warl Baujahr der i

SKlimaanlagen oder kambinierte Luftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG
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Grundrisse

EXPRESS-PASS 476997

ENERGIEAUSWE’S fiir Wohngeb&ude

gemaf den §§ 78 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vam' 16.10.2023

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes registriemummer:  NW-2025-006136447

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen kg co,-l"\quiv:Ient i{m2-a)

MERNENNE [ c | o | E | F
0 25 50 75 100 125 150 175 >250
W

pii " i

iirEnergiebe
| st-Wert kWhi/{m2-a) Anfarderungswert auﬁach § 31 GEG {,Madellgebaudeverfahren"}
Energetische Qualitat der Gebaudehulle a I 0 Vereinfachungen nach § 50 Aosatz 4 GEG
Ist-Wert WH{m2-K)

E| eingehalten

Energlebeda I'f dleses Gebaudes [Pflichtangabe in Immabilienanzeigen] kWhI(mz'a)
Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien? Vergleichswerte Endenergie*
Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Wirme- und Kilteener- =
giebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG -Eg | B | c | D | E | F |
Anteil der Pflichter- [ 25 50 75 100 125 150 175 200 225  >250
Art: Deckungsanteil: fiillung W
% % SoS SF & FE &8
% % o5y £ $F & &
SESE § ¥ o5& S
* * ¥ & & &
Fax &gF 4 & &8
LI xs F &8 &
& & § S§ ¥
. 3 § P g
MaRnahmen zu Einsparung N &
Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung
des Wirme- und Kilteenergiebedarfs werden durch eine Malnahme =
nach § 45 GEG oder als Kombination gemifl § 34 Absatz 2 GEG erfiillt. ErlaUterungen ZUm BereChnungserfahren
Das GEG Iasst fir dle Berechnung des Energlehedarfs unterschledliche
4 t 2 ¥ Verfahren zu, dle Im Einzelfall zu unterschledlichen Ergehnlssen flhren
B Die A:f"lt”’e'“"ge" nach 45 QEG In Verkindung mt 516, 0BG slnd Kéinnen. Insbesondere wegen standardislerter Randbedingungen
eingenalizn erlauben dle angegebenen Werte kelne Ruckschlisse auf den
. tatsachlichen Energleverbrauch. Dle ausgewlesenen Bedarfswerte der
O Mafnahmen nach § 45 GEG in Kambkinatian gemal § 34 Absatz 2 GEG: Skala sind spezlfische Werte nach dem GEG pra Quadratmeter
Die Anfarderungen nach § 16 GEG werdenum % unterschritten. Gebaudenutzfidche (A,), dle Im Allgemelnen grafer Ist als dle
Anteil der Pflichterfullung: % Wahnflache des Gebaudes
' siehe Fufinate 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 nur bei Neubau sawie bei Madernisierung imFall des § B0 Absatz 2 GEG
 nur bei Neubau * EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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Grundrisse

EXPRESS-PASS 476997

ENERGIEAUSWE’S fiir Wohngeb&ude

gemaf den §§ 78 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vam' 16.10.2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes registriernummer:  NW-2025:006136447

Energieverbrauch Treibhausgasemissionen 15,75 kg CO,-Aquivalent I(m2-a)

Endenergiaverbrauch
74,0 KWh/(m2-a)

p | E | FIHNEGHEE

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

Primarenergieverbrauch
81,4 kWh/(m2-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes | i er 74,00 kWh/(m?-a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

i Zefaum s Energletrager * e?}ﬁgjg. E”e"g'(ml';?"a“m Waﬁ%:sser Hﬁ%g T;'Q:r'
01.01.2024 | 31.122024 | Gas 1.1 8 880,0 29280 59520 | 1,36
01.01.2023 | 31.122023 | Gas 1,1 8 620,0 29280 56920 | 1,38
01.01.2022 | 31.122022 | Gas 11 87100 29280 57820 | 1,34

Vergleichswerte Endenergie?®

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich

75 100 125 150 175 200 225 »250  auf Geb&ude, in denen die Wérme fiir Heizung und Warm-

L '  wasser durch Heizkessel im Geb&ude bereitgestellt wird.
S S$& &2 & & && . i ’ : "
Q:,,V §¢ S NG Q§§q‘r gig} Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme
LLe §g§ L& ‘§g§ ‘§§§ beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
§VQI‘ Ql‘ §L $§’ &L &S dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
FIe Sy ¥ o5 &5 Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
& &S s &5 &8 nergieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&uden mi
@ @ Q@ ~l*® & Q?QQ Kesselheizung zu erwarten ist.
S & ¢
< <

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch das GEC vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeter Gebaudenutzflache {Ay) nach dem GEGC, die im Allgemeinen grofier ist als die Wohnflache des Cebaudes. Der
tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich
andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

' siehe Fufinate 1 auf Seite 1 des Energieausweises
? gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- ader Kuhlpauschale in kwh
1 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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EXPRESS-PASS 476997

ENERGIEAUSWE’S fiir Wohngeb&ude

gemaf den §§ 78 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vam !

Empfehlungen des Ausstellers

16.10.2023

Registriernum mer: NW-2025-006136447

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O sind maglich & sind nicht maglich
empfohlen (freiwillige Angaben)
Nr. Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als geschiitzte | geschitzte
Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- | Kosten pro
mit gréerer mafnah- | tionszeit |eingesparte
Modernisierung me Kilowatt-
stunde
Endenergie
Der Energiekennwert|entspricht mindestens dem u} m]
Anforderungsniveau der Warmeschutzverordnung
(WarmeschutzV) von|1995 o o
m] O
o O
o O
m] O
m] O
u] O
u] O

0 weitere Eintrige in Anlage

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen 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

erhiltlich beifunter:

Erganzende Erldauterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben freiwili)

' siehe Fufinate 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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EXPRESS-PASS 476997

ENERGIEAUSWE’S fiir Wohngeb&ude

gemaf den §§ 78 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vam !

Erldauterungen

Angabe Gebiudeteil — Seite 1

Bei Wahngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen als
Wahnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energieausweises
gemall § 78 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebaudeteil zu beschranken, der
getrennt als Wahngebaude zu behandeln ist {siehe imEinzelnen § 106 GEG)
Dies wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil' deutlich ge-
macht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird daruber infarmiert, wafur und in welcher Art erneuerbare Energien
genutztwerden. BeiNeubauten enthalt Seite 2 (Angaben zur Nutzung erneu-
erbarer 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 Y\erte werden auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw.
gebaudebezagener Daten und unter Annahme van standardisierten Randbe-
dingungen {z. B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten,
standardisierte Innentemperatur und innere YMarmegewinne usw) berechnet.
Sa lasst sich die energetische Qualitat des Gebaudes unabhangig vam Nut-
zerverhalten und van der Wetterlage beurteilen. Insbesandere wegen der
standardisierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Rickschlusse auf den tatsachlichen Energieverbrauch

Primirenergiebedarf- Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab. Er
bericksichtigt neben der Endenergie auch die sa genannte Varkette" (Erkun-
dung, Gewinnung, Verteilung, Urmwandlung) der jeweils eingesetzten Ener-
gietrager {z. B. Heizdl, Gas, Stram, erneuerbare Energien etc). Ein kleiner
Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hahe Energieeffizienz
sawie eine die Ressaurcen und die Urmwelt schanende Energienutzung

Energetische Qualitit der Gebidudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmetbertragende Umfassungsfla-
che bezagene Transmissianswarmeverlust. Er beschreibt die durchschnittli-
che energetische Qualitat aller warmenbertragenden Umfassungsflachen
(Aufienwande, Decken, Fenster etc) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert sig-
nalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBerdem stellt das GEG bei
Neubauten Anfarderungen an den sammerlichen Warmeschutz {Schutz var
Uberhitzung) eines Gebaudes

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahrlich
bendtigte Energiemenge fur Heizung, Luftung und Warmwasserbereitung an
Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet
und ist ein Indikatar fur die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner An-
lagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge , die dem Gebaude
unter der Annahme van standardisierten Bedingungen und unter Bericksich-
tigung der Energieverluste zuge-fuhrt werden muss, damit die standardisierte
Innentemperatur, der Yvarmwasserbedarf und die natwendige Luftung sicher-
gestellt werden kannen. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf
und damit eine hahe Energieeffizienz.

! siehe Fufinate 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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16.10.2023

Registriernum mer: NW-2025-006136447

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien - Seite 2

Nach dem GEG mussen Neubauten in bestimmtem Umfang erneuerbare
Energien zur Deckung des Warme- und Kialtebedarfs nutzen. In dem Feld
JAngaben zur Nutzung erneuerbarer Energien” sind die Art der eingesetzten
erneuerbaren Energien, der prazentuale Deckungsanteil am Warme- und
Kilteenergiebedarf und der prazentuale Anteil der Pflichterfullung abzulesen
Das Feld ,Mafinahmen zur Einsparung" wird ausgefullt, wenn die Anfarde-
rungen des GEG teilweise adervallstandig durch Unterschreitung der Andfar-
derungen an den baulichen Warmeschutz geman § 45 GEG erfullt werden

Endenergieverbrauch - Seited

Der Endenergieverbrauch wird fur das Gebaude auf der Basis der Abrech-
nungen van Heiz- und Warrmwasserkasten nach der Heizkasterverardnung
ader auf Grund anderer geeigneterVerbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden
die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht der einzel-
nen Wahneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch fur die
Heizung wird anhand der kankreten drtlichen Wetterdaten und mithilfe van
Klimafaktaren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. Sa fuhrt
beispielsweise ein haherVerbrauch in einemeinzelnen harten Winter nicht zu
einer schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch
gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Gebaudes und seiner Hei-
zungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein
Ruckschluss auf den kunftig zu erwartenden Verbrauch ist jedach nicht mag-
lich; insbesandere kannen die Verbrauchsdaten einzelner YWahneinheiten
stark differieren, weil sie van der Lage der Wahneinheiten im Gebaude, van
der jeweiligen Nutzung und dem individuellen Verhalten der Bewahner ah-
hangen.

ImFall langerer Leerstande wird hierfur ein pauschaler Zuschlag rechnerisch
bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezagen. ImInteresse der Ver-
gleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betriebenen VWarm-
wasseranlagen der typische Verbrauch Uber eine Pauschale bericksichtigt:
Gleiches gilt fur den Verbrauch van eventuell varhandenen Anlagen zur
Raumkuhlung. Cb und inwieweit die genannten Pauschalen in die Erfassung
eingegangen sind, ist der Tabelle Verbrauchserfassung" zu entnenmen

Primirenergieverbrauch - Seited

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fur das Gebaude ermittelten End-
energieverbrauch hervar. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilfe van
Primarenergiefaktaren ermittelt, die die Varkette der jeweils eingesetzten
Energietrager berucksichtigen

Treibhausgasemissionen- Seite2 und 3

Die mit dem Primarenergiebedard ader dem Primarenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissianen der Gebaudes werden als dquivalente
Kahlendiaxidemissianen ausgewiesen

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Nach dem GEG bestehtdie Pflicht, in Immabilienanzeigen die in § 87 Absatz
1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafur erfarderlichen Angaben
sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart der Seite 2 ader
3.

Vergleichswerte - Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind madellhaft ermittelte Werte
und sallen lediglich Anhaltspunkte fir grabe Vergleiche der Werte dieses Ge-
baudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche
angegeben innerhalb derer ungefahrdie Yserte fur die einzelnen Vergleichs-
kategarien liegen
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