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Ohne-mak]ermt fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Zweifamilienhaus in Wahlstedt

Wahlistedt - Mehrgenerationenhaus mit Anbau, Einlieger-
u. Ferienwohnung auf groBem Grundstiick

Objekt-Nr. OM-433681
Zweifamilienhaus

Verkauf: 425.000 €

Ansprechpartner:
Roland Scheida
Mobil: 0176 27090793

23812 Wahlstedt

Schleswig-Holstein
Deutschland
Baujahr 1977 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 1.003,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 3 Schlafzimmer 8
Zimmer 12,00 Badezimmer 4
Wohnflache 255,00 m? Garagen 2
Nutzflache 97,60 m? Stellplatze 1
Energietrager Ol Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

ES GIBT IMMOBILIEN - UND ES GIBT LEBENSRAUME

Dieses aulergewOhnliche Wohnensemble vereint Grof3ztigigkeit, Flexibilitat und langfristige
Perspektive in idealer Weise. Ob als Mehrgenerationendomizil, Kombination aus Wohnen und
Vermieten oder als wertbestandige Kapitalanlage — hier eréffnen sich vielfaltige Moglichkeiten.

EIN ZUHAUSE MIT CHARAKTER- DAS HAUPTHAUS

Das im Jahr 1977 auf einem ca. 774 m? grof3en Grundstiick errichtete, voll unterkellerte
Zweifamilienhaus prasentiert sich solide gebaut und durchdacht konzipiert. Mit einer Wohn-
und Nutzflache von ca. 160 m? erstreckt es sich tiber drei Ebenen und bietet drei
abgeschlossene Wohneinheiten.

ERDGESCHOSS - WOHNEN MIT ATMOSPHARE

Bereits beim Betreten spurt man die Grof3ziugigkeit des Grundrisses.

Der helle Wohn- und Essbereich bildet das Herzstiick dieser Ebene. Der offene Kamin — mit
Bestandsschutz — schafft eine behagliche Atmosphére und verleiht dem Raum eine besondere
Wohnqualitét.

Erganzt wird das Raumangebot durch:

*zwei gut geschnittene Schlafzimmer

*eine separate Kiiche

*Diele und Flur

ecin Badezimmer

Hier entsteht ein harmonischer Lebensmittelpunkt flir Paare oder Familien.

OBERGESCHOSS- EIGENSTANDIGKEIT MIT KOMFORT

Im 1. Obergeschoss befindet sich eine abgeschlossene Einliegerwohnung mit:
edrei Zimmern

*Balkon

*Kiiche

*Abstellraum

*Flur

*Badezimmer

Das Wohnzimmer bietet Zugang zu einem grof3ztigigen Balkon — ein wunderbarer Ort fur
entspannte Stunden im Freien.

Ideal far erwachsene Kinder, Eltern, Gaste oder zur attraktiven Vermietung.

ZUSATZLICHER MEHRWERT IM UNTERGESCHOSS

www.ohne-makler.net/expose/433681 Seite 2/26



Der tiberwiegend ausgebaute Keller eréffnet weitere Perspektiven:
egenehmigte (Ferien) Unterkunft mit separatem Aufienzugang
*Hobbyraum

*Heizungsraum

Die Ferienwohnung, ausgestattet mit einer eigenen Kiiche und Badezimmer, bietet nicht nur
Flexibilitat, sondern auch zusatzliches Ertragspotenzial.

Die Beheizung sowie die Warmwasserversorgung erfolgen tiber eine Olzentralheizung, die
sowohl das Haupthaus als auch den Anbau versorgt.

DER SEPARATE ANBAU- EIGENSTANDIG UND WERTBESTANDIG

Im Jahr 1991 wurde das Ensemble um einen eigenstandigen, zweigeschossigen Anbau auf
einem zusatzlichen ca. 229 m? grofen Grundstiick erweitert.

Mit einer Wohnflache von ca. 98 m? bietet dieser Bereich ein vollstandig autarkes
Wohnerlebnis.

Erdgeschoss

eoffener Wohn/Essbereich mit Zugang zum Garten u.Terr.

edirekter Zugang in den Garten

eruhig gelegenes Schlafzimmer

*Duschbad

*Flur

Obergeschoss

ezwei weitere Zimmer

*Tageslichtbad

Ein zusatzlicher Spitzboden sorgt auch hier fiir praktischen Stauraum.

Der Anbau ist derzeit fir € 485,00 zzgl. Nebenkosten vermietet. Eine Mieterh6hung im
gesetzlichen Rahmen ist jederzeit moglich. Eine Eigenbedarfskiindigung durch den neuen

Eigentiimer ist nach drei Jahren moéglich — eine interessante Perspektive fiir zuktinftige
Eigennutzung.

AUSSENBEREICH & STELLPLATZE

Das grofztigige Grundstiick bietet Raum fiir Gartenideen, Ruickzugsorte und familidres Leben
im Freien.

Eine Doppelgarage rundet das Angebot komfortabel ab.

FAZIT - EIN OBEKT MIT SELTENHEITSWERT

Diese Immobilie besticht durch:

- Grof3zligige Gesamtstruktur

- Vier voneinander getrennte nutzbare Wohneinheiten

- Genehmigte Ferienwohnung
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- Separater Anbau auf eigenem Grundstiick
- Attraktive Kombination aus Eigennutzung und Kapitalanlage
- Langfristige Entwicklungsperspektive

Ein Zuhause fir Menschen mit Weitblick - sei es fiir die Familie, als Generationenlésung oder
als strategische Investition.

Ausstattung

Doppelgarage, Kamin, Zwei separate Wohnungen, 5 Bader, teilweise ausgebauter Keller,
genehmigung fir eine Ferienwohnung, Einliegerwohnung, seperater Kellerzugang

Fugfiboden:
Laminat, Fliesen, Vinyl / PVC

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

Sonstiges

Der Grundriss des Untergeschosses ist noch in Bearbeitung und wird in Kiirze eingepflegt.

Aus Diskretionsgriinden kénnen wir Ihnen leider keine Bilder des Anbaus von Innen
prasentieren. Lassen Sie sich aber bei einer Besichtigung von diesem Haus tiberzeugen.

Mieteinnahmen:

Ist-Miete: Haupthaus (Einliegerwohnung) NKM € 425,- zzgl. NK € 160 = €585
Soll Miete Haupthaus (Einliegerwohnung) NKM € 544,- zzgl. NK € 180 = € 724
Ist-Miete: Anbau: NKM € 485,- zzgl. NK € 230 = € 715,-

Soll-Miete Anbau: NKM € 850,- zzgl. NK € 260,- = € 1.080,-

Die Ferienwohnung wurde immer fur € 50,- pro Nacht fiir 2 Personen vermietet. Jede weitere
Person fur € 10,-

Ein Energieausweis liegt vor und wird den Interessenten bei der Besichtigung ausgehandigt.
Impressum:

Roland Scheida/SCHEIDA Immobilien

Am Markt 8

23867 Sulfeld

Telefon: 04537-7074868

Mobil: 0176-27090793

E-Mail: info@scheida-partner.de

Geschaftsfuhrer:

Roland Scheida

Aufsichtsbehorde: Amt Itzstedt, Segeberger Str. 41, 23845 Itzstedt

Lage
DIE LAGE
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Diese Immobilie befindet sich in Wahlstedt in einer Sackgassenlage — ruhig, familienfreundlich
und nahezu ohne Durchgangsverkehr. Hier genieflen Sie ein hohes Maf3 an Privatsphare und
Sicherheit, eingebettet in eine angenehme Nachbarschaft.

Ein besonderes Highlight ist der unverbaubare Weitblick tiber ein gepflegtes
Regenruckhaltebecken. Statt dichter Bebauung eréffnet sich Ihnen hier ein freier Blick in die
Natur - eine seltene Qualitat, die Licht, Weite und Ruhe in den Alltag bringt. Die geschtitzte
Flache garantiert langfristig den Erhalt dieser Aussicht und schafft eine harmonische
Verbindung zwischen Wohnen und Landschatft.

Wahlstedt ist eine gewachsenen Kleinstadt im Kreis Segeberg in Schleswig-Holstein. Die
Umgebung vereint naturnahes Wohnen mit einer sehr guten infrastrukturellen Anbindung —
ideal fir Familien, Berufspendler und Ruhesuchende gleichermafien.

NATURVERBUNDEN UND DENNOCH ZENTRAL

Wahlstedt ist eingebettet in die reizvolle Landschaft Holsteins mit weiten Feldern, Waldern und
Seen. Die nahegelegene Holsteinische Schweiz sowie zahlreiche Rad- und Wanderwege laden
zu vielfaltigen Freizeitaktivitaten im Grunen ein. Gleichzeitig profitieren Sie von einer
hervorragenden Verkehrsanbindung: Uber die nahegelegene A21 erreichen Sie die Hansestadt
Hamburg in rund 45 Minuten. Auch Kiel sowie Liibeck sind komfortabel erreichbar. Die
Ostseektiste ist ebenfalls nur etwa 30-40 Fahrminuten entfernt und bietet maritimes Flair
sowie hohe Lebensqualitat.

AUSGEZEICHNETE INFRASTRUKTUR IM ALLTAG

Wabhlstedt verftigt tiber eine sehr gute Nahversorgung. Einkaufsmoéglichkeiten des taglichen
Bedarfs, Supermarkte, Apotheken, Arzte sowie gastronomische Angebote sind bequem
erreichbar. Kindergarten, Grund- und Gemeinschaftsschule sowie weiterfiihrende Schulen
befinden sich direkt im Ort oder in der ndheren Umgebung. Ein vielfaltiges Vereinsleben,
Sporteinrichtungen und kulturelle Angebote sorgen fir ein lebendiges Miteinander.

Auch der 6ffentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut: Eine Bahnanbindung sowie
Busverbindungen gewéahrleisten flexible Mobilitat — sowohl regional als auch in Richtung
Hamburg.

LEBENSQUALITAT MIT PERSPEKTIVE

Wahlstedt steht fir eine ausgewogene Mischung aus Ruhe, Natur und guter Erreichbarkeit
urbaner Zentren. Die Stadt ist gepragt von gewachsenen Wohngebieten, gepflegten
Einfamilienhdusern und einer angenehmen Nachbarschaftsstruktur.Hier wohnen Sie in einer
Umgebung, die Erholung und Alltag harmonisch miteinander verbindet — mit hohem
Freizeitwert und langfristiger Standortqualitat.
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 205,90 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse G

Galerie

Haupthaus Hausruckansicht
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Galerie

Ferienwofinung
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Haupthaus Zugang zum Garten
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Galerie
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Haupthaus Flur Eingang

Haupthaus WoZi. Ansicht 1

www.ohne-makler.net/expose/433681 Seite 8/26



[

/

Haupthaus WoZi. Kamin

Haupthaus WoZi.Ansicht 2
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Haupthaus Kiiche
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Galerie

Haupthaus Flur 2

Haupthaus EG Schlafzimmer
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Haupthaus EG Badezimmer

Haupthaus Buro oder KiZi.
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Haupthaus Treppe ins 1. OG
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Einliegerwhg. WoZi. Ansicht 1
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Galerie

Einliegerwhg. WoZi.Ansicht 2

Emliegérwhg. Essplatz WoZi.
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Galerie

Einliegerwhg. Ktiche
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Galerie

Einliegerwohnung Badezimmer

Einliegerwhg. SchlafZi.
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Galerie

Einliegerwhg. Flur
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Galerie

Ferienwohnung WoZi
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Ferienwohnung Schlafzimmer
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Ferienwohnung Badezimmer
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Galerie

Anbau Gartenansicht
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Erdgeschoss

Essen Kiiche ‘

.
Sid -
Terrasse Wohnen

Flur
Bad l

Schlafen

Kind |
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Dachgeschoss

Abstellraum

Kind IlI

www.ohne-makler.net/expose/433681

Balkon

Wohnzimmer

Kind 11
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Erdgeschoss

e

/

Schlafzimmer

Terrasse
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Dachgeschoss

Kind 1 \

Badezimmer
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS & worsessce

gemal den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ! 16. Oktober 2023

Gliltig bis: 06.02.2036 Registriernummer: SH-2026-006203685 1
Gebdude
Gebéudetyp | freistehendes Zweifamilienhaus ’
| i
> 8 L L S S — o IS ——
Adresse | Klaus-Groth-Weg 2
o 23812 Wahistedt
Gebdudeteil * _
Baujahr Gebauds’ | 1877 mit Anbau von 1991
Baujahr Warmeerzeuger * * | 1991
_AnzahiderWohnungen | 1 4
. Gep?u@nq?zﬂéqhg () 3745 m* ] ] nach § 82 GEG aus der Wohnfldche ermittelt |

Wesentiche Energietrager fur Heizung | Heizg) EL
Wesentliche Energietrdger fur Warmwasser * Heizol EL

Ermeuerbare Energien | At Verwendung:

Art der Luftung * . ))z( Fensteritiftung {J Luftungsaniage mit Warmertickgewinnung T
v e ' [ Schachtiliftung [1 Loftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung

Art der Kbhiung * "0 Passive Khiung 1 Kohlung aus Stom ]
= ‘ : - [J Gelieferte Kalte {1 Kuhlung aus Wame !

Inspektionspfiichtige Klimaaniagen ° | Anzahi: 0 [ Nachstes Flligkeitsdatum der Inspektion:

Anlass der Ausstellung des | [ Neubau A ] Modemisierung i3 Sonstiges’(—fqréiﬂwi‘ﬁié)

Energieausweises f)S( Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebdudes

Die energetische Qualitdt eines Gebaudes 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 Geb&udenutzfidche nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnfiéchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen (berschldgige Ver-
gleiche erméglichen (Erfduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modemisierungsempfehlungen (Seite 4).

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

[1 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energleverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis) Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/\Verbrauch durch {7} Eigentiimer B Aussteller

{1 Dem Energ ie sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschiieflich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebdude oder den oben
bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht, einen tberschidgigen Vergleich von Gebauden zu ermoglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers
e
Gebdudeenargieberater (HWK) Vinzenz Kiaslich 1/ ) 47
» /;u’m«} L'/{’x ¢ N‘,.JZL
Krahnkoppe! 1€
23843 Bad Oldesioe
Aussteliungsdatum 07.02,2026

nur im Falle des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

Mehrfachangaben moglich

bel Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

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

Datum des ang feten GEG, gegeb falls des ang deten Anderungsg zum GEG

L

ith Sath AG, W 134.8



ENERGIEAUSWEIS . s

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

16. Oktober 2023

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes Registriernummer: 8H-2026-006203685 2
Energiebedart
Treibhausgasemissionen 84,5 kg CO,-Aquivalent /(m*a)
Endenergiebedarf dieses Gebiudes
205,9 KWhi(m?-a)
g | o | e} i
0 25 50 76 100 125 150 178 200 225 >260
228,4 KWhi(m?a)
Primérenergiebedarf dieses Geb#éudes
Anforderungen gemis GEG* sbere .
)4 Vamman nnch DINV 18599
Pumdtensrpiebedard [ Regelung nach § 31 GEG ("Modeligebaudeverfahren")
Ist-Wert 2284 kWh/mé-a)  Anforderungswert 103,  kWh/(m#*a) [} Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
Energetische Qualitat der Gebdudehiille Hy'
istiert 071 WIM*K)  Anforderungswert 0,70 Wim*K)
Sommenicher Wérmeschulz (bei Neubau) {3 eingehalten
Endenergiebedarf dieses Gebdudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 205,9 kWh/(m?-a)

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung emeuerbarer Energien (] furHeizung [ fir Warmwasser
[ Nutzung zur Erfillung der 65%-EE-Regel gem3R § 71 Absatz 1 in
Vlrbmﬂuﬂn mit Absatz 2 oder 3 GEG

[} Erfillung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfillungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,3.4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG®

[0 Hausibergab ion (Wl ) (§ T1b)
{7 Wairmepumpe (§ 71c)
[ Stromdirektheizung (§ 71d)
] boiamwm\lsche Anlape 8 ‘Hc)
L]t fur B oder Wi ff/-derivate (§ 711.9)
o ermop\mnn Hybridheizung (§ 71h)
[} Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)
] Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)
{71 Erfillung der 65%-EE-Regel auf Grundiage einer Berechnung im
Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEG  pntgit Wiir- Anteil EE®  Anteill EE®
mebereit-  der Einzel- aller
Art der smeuerbaren Energie stellung ® anlage Anlagen
e b s e S
7] Nutzung bei Anlagen, fir die die 65%-EE-Regel nicht gilt?
Art der emeuerbaren Energie Antoil EE"
%
) %
Summe® %

[ weitere Eintrége und Erlduterungen in der Anlage

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 nur bei Neubau sowie bai Mmtemislmng im Fall § 80 Absatz 2 GEG
3 Mehrfachnennung miglich

4 EFM: Einfamili s, MFH: Mehrfamilienhaus

S Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung aller Anlagen

& Anteil EE an der Wéarmebereitsteliung der Einzelanfage/aller Anlagen

1345

Vergleichswerte Endenergie*

Fo SR

178 zoo 226 >200

Eshe | o | & |

78

100 125 150

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasstfir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterachiedlichen Ergebnissen fihren
kénnen. insbesonderewegen standardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Rilckschilsse auf den tatséchlichen
Energieverbrauch. DieausgewiesenenBedarfswertederSkalasind spe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebdudenutzfidche
(A,), die im Aligemeinen gréRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

" ‘ b

ge: e falls weiter Emm\?e in der Anlage
anuar 2024 zum Zweck der inbetriebnahme in
einem Gebéiude eingebaut ader n tellt worden sind oder einer Uber-
qangsrggeluwntedaifen nung im Einzelfall

an WAmnbanitahllung oder dem Wirme-Kélteenergiebedarf

7 pur bei einem ge
6 Summe ei
% Anlagen, die vor dem 1.




ENERGIEAUSWEIS oo

geméanR den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom ‘ 16, Oktober 2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebidudes Registriernummer: SH-2026-006203685 3
Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen kg CO,-Aquivalent /(m?-a)
| ; e | o | e | R
0 25 50 75 100 125 180 175 200 225 >250
Endenergieverbrauch dieses Gebéudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primar- Energie- Anteil Anteil Kii
. bis Energietrager ? energie- | verbrauch |Warmwasser| Heizung fal?t\a-
faktor- | [kWh] [kWh] kwh] =
[} weitere Eintrége in Anlage
Vergleichswerte Endenergie®
G 1 D | E | e
100 125 1450 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten  Vergleichswerte  beziehen
é TR sich auf Geb#ude, in denen Wamme fur Heizung und
& & e Warmwasser durch Heizkessel im Gebsude bereitgestellt
S f@‘b ééf St wird,
béﬁ .§ & g § Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwédrme
Q"éq ‘sg? é;? \gg beheizten Gebdudes verglichen werden, ist zu beachten,
F @ &L dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
& IF I8 Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
‘s.é“ é{‘ é_ﬁ'f Kesselheizung zu erwarten ist. .
Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter 2
Gebéudenutzflache (A,) nach dem GEG, die im Aligemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der tatséchliche Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

* siehe Fultnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kihipauschale in kWh
3 EFM: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

o AG, b Wohnen 13.4.5




EN ERG'EAU SWE'S fiir Wohngebéude

gemal den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Empfehiungen des Ausstellers Registriernummer: SH-2026-006203685 4

Empfehiungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind 1 moglich fo nicht mdglich
Empfohlene Modemisierungsmaitinahmen
‘ ) empfohlen (freiwillige Angaben)
: ! inZu- | als | geschaltzle geschatzte Kosten
Nr Bau- oder ! Maiinahmenbeschraibung in sammen- | Einzel- | Amortisa- pro eingesparte
: f Antagentaile | einzeinen Schritten hang mit mak- | tionszeit Kilowattstunde
; | griferer | nahme i Endenergie
Modemi- ! !
b b L I .. slerung.

|

'O weitere Eintréige im Anhang

Hinweis: Modemisierungsempfehiungen fir das Gebdude dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

" | Gebaudeenergieberater (HWK) Vinzenz Kieslich

1 N den Empfehlungen
Sunsers A‘0sbann R Krahnkoppel 19, 23843 Bad Oldesioe

sind erhdltlich beifunter:

Ergénzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

' slehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

AG, Ll 1348



ENERGIEAUSWEIS o

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

Erlduterungen

Angabe Gebludeteil — Seite 1

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

E len -
Hier wird dariber informiert, wofir und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bel Neubauten enthalt Seite 2 (Angaben zur
Nutzung emeuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Eneraiebedarf - 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. gebsudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Warmegewinne usw.) berechnet. So l4sst sich die energetische Qualitat
des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rilckschlisse auf den tatséchli-
chen Energieverbrauch.
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Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebéudes ab. Er
beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Prim#renergiefaktoren
auch die sogenannte ,Vorkette” (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B. Heizél, Gas,
Strom, emeusrbare Energien etc.). Ein kieiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die
Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung.

CNerdens C '..,r. it der Gebaudenuie AEILE

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende Umfas-
sungsfldche bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittiiche energetische Qualitat aller warme(bertragenden Um-
fassungsfldichen (Aufienwénde, Decken, Fenster ete.) eines Gebaudes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBer-
dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen
Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endeneraiebedart - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jdhr-
lich bendtigte Energiemenge fur Heizung, Liftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und ist ein Indikator fur die Energieeffizienz eines Gebaudes
und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge
die dem Gebéude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Bericksichtigung der Energieverluste zugefuhrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und
die notwendige Liftung sichergestelit 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 Gebaude eingebaut oder aufgestellt werden,
grundsdtzlich zu mindestens 85 Prozent mit emeuerbarerm Energien betrie-
ben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdriicklich nur fir neu eingebaute
oder aufgestelite Heizungen und berdies nach MaRgabe eines Systems
von Ubergangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem Feld "Angaben zur
Nutzung emeuerbarer Energien” kann fur Anlagen, die den §§ 71 ff. GEG
bereits unterfallen, die Erfullung per Nachweis im Einzelfall oder per pau-
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schaler Erfullungsoption ausgewiesen werden. Fir Bestandsanlagen, auf
die §§ 71 ff. nicht anzuwenden sind oder fir die Ubergangsregelungen
nach § 71 Absatz 8, 9 oder § 71i - § 71m GEG oder sonstige Ausnahmen
gelten, kénnen die zur Warmebereitstellung eingesetzten emeuerbaren
Energietrager aufgefihrt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der
Warmebereitsteliung des Gebéudes ausgewiesen werden.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fur das Gebéude auf der Basis der Ab-
rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver-
ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabel werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebéudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten Ortlichen

‘Wetterdaten und mithitfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandwei-

ten Mittelwert umgerechnet. So fihrt beispielsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schiechteren Beurteilung
des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitat des Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kieiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kinftig zu
envartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere konnen
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 abhangen.

Im Fall langerer Leersténde wird hierfur 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 Uber eine Pauschale
beriicksichtigt. Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihiung. Ob und inwieweit die genannten Pauschalen
in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle Verbrauchserfassung"
zu entnehmer.

Primérenergieverbrauch — Seite 3

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fur das Gebéude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor, Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilfe
von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energletréiger berlicksichtigen.
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Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Primarenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Gebaudes werden als aquivalen-
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Plichtangaben Tur iim E 2ige selle £ und

aeh dom E hosteht dia Pflicht, in Immobiliananzeigen die in § 87
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafur erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart
der Seite 2 oder 3.
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Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte Wer-
te und sollen lediglich Anhaltspunkte fir grobe Vergleiche der Werte die-
ses Gebadudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein, Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fur die einzeinen
Vergleichskategorien liegen.
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