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Exposé

Doppelhaushalfte in Vaterstetten

Doppelhaushadlfte Vaterstetten mit groBem Garten

Baujahr

Grundstiicksflache
Etagen

Zimmer
Wohnflache

Energietrager

1964
530,00 m?
3

5,00
110,00 m?
Ol
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Objekt-Nr. OM-434150
Doppelhaushilfte

Verkauf: 875.000 €

Anton-Bruckner-Str. 44

85591 Vaterstetten

Bayern

Deutschland

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Garagen

Heizung

sofort

keine Angaben
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2
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Objektbeschreibung

Familienfreundliche Doppelhaushalfte in naturnaher, ruhiger Lage.

Diese charmante Doppelhaushailfte bietet ideale Voraussetzungen flir Familien, die ein
Zuhause mit groffem Garten suchen. Das Haus tiberzeugt durch eine familiengerechte
Raumaufteilung mit mehreren Kinderzimmern und bietet grofes Potential zur individuellen
Erweiterung. So besteht beispielsweise die Moglichkeit das Dachgeschoss auszubauen oder
den Wohnraum durch einen Wintergarten zu erganzen.

Zudem kann die Immobilie unkompliziert an das Fernwarmenetz angeschlossen werden, das
bereits in der Straf3e verlegt worden ist.

Ein echtes Highlight ist der grofztigige Garten: Er bietet viel Platz zum Spielen fur Kinder, far
gemitliche Grillabende mit Familie und Freunden oder fiir alle, die Freude am Gartnern
haben. Hier lassen sich viele schone Stunden im Freien verbringen.

Ausstattung

FugBboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen, Vinyl / PVC

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

Lage

Die Lage dieser Immobilie vereint ruhiges, naturnahes Wohnen mit guter Erreichbarkeit.

Das Haus liegt in einer ruhigen Wohngegend mit vielen Bdumen, geniefen Sie hier ein
entspanntes Wohnumfeld fernab vom Trubel des Alltags. Gleichzeitig kdnnen Sie von der Nahe
zu Mtinchen profitieren.

Die Umgebung verftigt tiber eine sehr gute Infrastruktur mit Spielplatzen, Schulen,
Kindergarten und Supermarkten. Zahlreiche Vereine, Freizeitangebote, wie Tennis sowie viele
Restaurants runden das attraktive Wohnumfeld ab.

Vaterstetten hat hervorragende Verkehrsanbindungen nach Muinchen. Die nachste S-
Bahnstation befindet sich ca. 1km entfernt und sorg fiir eine Optimale Verbindung in die
Innenstadt.

Durch die umliegenden Autobahnanschliisse A 99, A94 kénnen Sie auch entspannt nach
Miinchen pendeln. Der Flughafen Miinchen kann in ca. einer halben Stunde Fahrzeit erreicht
werden.

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 212,50 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse G

Galerie

Garten
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Galerie

Haus vom vorderen Garten
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Galerie

Haus vom hinteren Garten
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Galerie

Kuche

Wohnzimmer
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Esszimmer
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Galerie

Schlafzimmer

Kinderzimmer 1
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Kinderzimmer 2 Dachboden ausgebaut

Dachboden unausgebaut
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Galerie

Flur unten

Flur oben
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Exposé - Grundrisse

ERDGESCHOSS M 1:30
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Exposé - Grundrisse

OBERGESCHOSS M 1:50
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Exposé - Grundrisse

DACHGESCHOSS M 1:50
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Anhange

1. Energieausweis
2. Energieverbrauchsausweis
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ENERGIEAUSWEIS < vomgesiuce

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

Gliltig bis: 09.07.2035 Registriernummer: BY-2025-005841906 1
Gebaude
Gebaudetyp einseitig angebautes Gebaude
Adresse Anton-Bruckner-Str.44
85591 Vaterstetten
Gebaudeteil ? Ganzes Gebaude
Baujahr Gebaude * 1972
Baujahr Warmeerzeuger > * 1990
Anzahl der Wohnungen 1
Gebaudenutzflache (Ay) 132,0 m? ‘ ]X[ nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fiir Heizung * Heizol
Wesentliche Energietrager fir Warmwass... | Heizol
Erneuerbare Energien S Art: Verwendung:
Art der Liiftung ® ]X[ Fensterluftung [J Laftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
[0 Schachtliiftung [0 Luftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung
Art der Kiihlung 3 [J Passive Kihlung 0 Kihlung aus Strom
[0 Gelieferte Kalte [J Kuhlung aus Warme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen ° Anzahl: 0 Néachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des [J Neubau [J Modernisierung [ Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises ]X[ Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualitét 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 Gebaudenutzflache nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen lberschlagige Ver-
gleiche ermdglichen (Erlauterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

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

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

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch [J Eigentimer jX[ Aussteller

]X[ Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebaude oder den oben
bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen tberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers

Dipl.Ing.Architekt Johannes Wolfthardt

Roémerkesselstr.11
86925 Fuchstal
Ausstellungsdatum 10.07.2025

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

Mehrfachangaben mdglich

bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

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

o oawon
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ENERGIEAUSWEIS < vomgesiuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer: BY-2025-005841906 2

Energiebedarf

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

B e | o | o | e [ cTINER

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

Anforderungen gemiR GEG ? Eiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
[0 Verfahren nach DIN V 18599

Primérenergiebedarf [0 Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebaudeverfahren")

Ist-Wert kWh/(m?-a) Anforderungswert kWh/(m?-a) [ Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Energetische Qualitat der Geb&udehiille H;'

Ist-Wert W/(m?-K) Anforderungswert W/(m?-K)
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [ eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien Vergleichswerte Endenergie 4

Nutzung erneuerbarer Energien® [J fur Heizung [ fiir Warmwasser

[ Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemaR § 71 Absatz 1 in A+ | A | B I (e} | D | E | 7 | G
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG 0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

[ Erfullung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfiillungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,3,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG*

S N D > & « ~
[J Hauslbergabestation (Warmenetz) (§ 71b) o)v §rv §[b @of §,§b é‘?f é"e«@b
[ Wérmepumpe (§ 71c) Qfl? I ¥ ,\O‘zf@\ L 55\@ §,§’
O Stromdirektheizung (§ 71d) F 2 &Y L& FF £
[J Solarthermische Anlage (§ 71e) NS @ Ry IS Qq;\,b @‘Z’g $§
[J Heizungsanlage fiir Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71f,g) q‘,b (f,‘é}” S g_"é\ qﬁ’g
[0 Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h) I ‘bg\ g\\
[ Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h) x\o‘Q é‘ 9 & &
[ Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5) & &

[ Erfullung 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 7
Art der erneuerbaren Energie stellung anlage Anlagen

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasstfiir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Summe® % Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren
— konnen. Insbesondere wegenstandardisierter Randbedingungen erlau-

[ Nutzung bei Anlagen, fiir die die 65%-EE-Regel nicht gilt °

Art der emeuerbaren Energie Anteil EE ben dig angegebenep Werte kgine Riickschlisse auf den tatséghlichen
. Energieverbrauch. DieausgewiesenenBedarfswerteder Skalasind spe-
% zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Geb&audenutzflache
% (Ay), die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebau...
Summe® %

[ weitere Eintrage und Erlauterungen in der Anlage

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 7 nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen

2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG 8 Summe einschlieflich gegebenenfalls weiterer Eintréage in der Anlage

3 Mehrfachnennung méglich 9 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-
5 Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung aller Anlagen gangsregelung unterfallen, gemaR Berechnung im Einzelfall

6 0

Anteil EE an der Warmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen 10 Anteil EE an der Warmebereitstellung oder dem Warme-/Kélteenergiebed...
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ENERGIEAUSWEIS < vomgesiuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: BY-2025-005841906 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 65,9 kg CO,-Aquivalent /(m?-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

2125 KWh/(m?-a)

B | c | o [ e | F \ G—

0 25 50 75 100 125 150 175 >250
233,8 kWh/(m?a)

Primarenergieverbrauch dieses Gebéaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 212,5 kWh/(m?a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- Energie- Anteil Anteil .
e 2 . . Klima-
von bis Energietrager energie- | verbrauch |Warmwasser| Heizung faktor
faktor- [kWh] [kWh] [kWh]
01.01.2022 | 31.12.2024 Heizol 1,10 78896 9862 69034 1,08
[J weitere Eintrage in Anlage
q a9
Vergleichswerte Endenergie
BEJa|lB|c| p | E| FIHEE
0 25 50 75 100 125 150 175 200 ?25 >250 Die modellhaft ermittelten  Vergleichswerte  beziehen
_ sich auf Gebadude, in denen Warme fir Heizung und
;9 Q(i? Qq? k\‘:’% Qé‘ip ) $§ _ \@’5 Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
FE S S5 £& & i
5 RIS ,\g}g} ;5{)@ @c:éé‘ \\-é,bq’s Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwéarme
,\gJQ g‘ Q‘,‘ ~Z‘®$° Q\?g‘)b g sob '5%80 beheizten Geb&udes verglichen werden, ist zu beachten,
Q‘/& ‘3§ Qio(” °®b° qﬁgi? dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
O Q®§ ~2~<§ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&duden mit
§ é‘ o? & éz’ Kesselheizung zu erwarten ist.
Y

Erlauterungen zum Verfahren

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

" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

2
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ENERGIEAUSWEIS < vomgesiuce

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

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: BY-2025-005841906 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind ]X[ mdglich [J nicht méglich
Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als geschatzte geschatzte Kosten
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- Amortisa- pro eingesparte
’ Anlagenteile einzelnen Schritten hang mit maR- tionszeit Kilowattstunde
groBerer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung
1 Dach Wéarmedammung verstarken auf ca 30 cm ]X( | 18,0 Jahre 2,14 €
2 Wand WDVS 16-20 cm ]X( O 16,0 Jahre 1,81€
3 Kellerdecke unterseitig dammen ]X( | 12,0 Jahre 0,62€
4 Heizung Anschluss an regenerative Fernwarme ]X{ O 17,0 Jahre 1,26 €
[ weitere Eintrdge im Anhang
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.

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

Dipl.Ing.Architekt Johannes Wolffhardt

Genauere Angaben zu den Empfehlungen N
Romerkesselstr.11, 86925 Fuchstal

sind erhaltlich bei/unter:

Ergédnzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

Fernwarme liegt bereits in gemeinsamer Einfahrt. Anschlussmdglichkeit mit Gemeinde prifen. Fenster und Tiren wurden 2015-2021 erneuert.
Dach ist mit Mineralwolle / Rigipshartschaumverbundplatten baualtersgerecht gedammt.

" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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ENERGIEAUSWEIS < vomgesiuce

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

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil — Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-
ausweises gemal § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebaudeteil zu
beschranken, der getrennt als Wohngeb&ude zu behandeln ist (siehe im
Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
,Gebaudeteil“ deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird darliber informiert, wofiir und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2 (Angaben zur
Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf
und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechne-
risch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebdudebezogener 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 Riickschliisse auf den tatsachli-
chen Energieverbrauch.

Primdrenergiebedarf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab. Er
bertcksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Priméarenergiefaktoren
auch die sogenannte ,Vorkette® (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B. Heizdl, Gas,
Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die
Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung.

Energetische Qualitit der Gebaudehiille —Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende Umfas-
sungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warmeulbertragenden Um-
fassungsflachen (AuRenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuRRer-
dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen
Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf — Seite 2
Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahr-

lich benétigte Energiemenge fur Heizung, Liftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und ist ein Indikator fiir die Energieeffizienz eines Gebaudes
und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge
die dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zugefihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und
die notwendige Luftung sichergestellt werden konnen. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Erfiillung

der 65%-EE-Regel — Seite 2
§ 71 Absatz 1 GEG sieht vor, dass Heizungsanlagen, die zum Zweck der

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

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

Endenergieverbrauch — Seite 3
Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis der Ab-

rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver-
ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebaudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So filhrt beispielsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung
des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitat des Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kiinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht moglich; insbesondere kénnen
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 Leerstande wird hierfir 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
bertcksichtigt. Gleiches gilt fiir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten Pauschalen
in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauchserfassung”
zu entnehmen.

Primédrenergieverbrauch — Seite 3
Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebaude ermittelten

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

Treibhausgasemissionen — Seite 2 und 3

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

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3
Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87

Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafir erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart
der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte — Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte Wer-
te und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der Werte die-
ses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.



ENERGIEAUSWEIS «womssiua

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

Gultig bis: 09.07.2035 Registriernummer: BY-2025-005841906 1
Gebaude
Gebaudetyp einseitig angebautes Gebaude
Adresse Anton-Bruckner-Str.44
85591 Vaterstetten
Gebaudeteil 2 Ganzes Gebaude
Baujahr Gebaude ® 1972
Baujahr Warmeerzeuger > * 1990
Anzahl der Wohnungen 1
Gebaudenutzflache (Ay) 132,0 m? I ]Z( nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager firr Heizung * Heizol
Wesentliche Energietréger fir Warmwass... | Heizol
Erneuerbare Energien ° Art: Verwendung:
Art der Luftung ® )Z( Fensterltftung [J Loftungsanlage mit Warmerlickgewinnung
[0 Schachtliiftung {0 Loftungsanlage ohne Warmertickgewinnung
Art der Kiihlung [J Passive Kihlung [0 Kuhlung aus Strom
[0 Gelieferte Kalte [0 Kuhlung aus Warme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen ° Anzahl: 0 Néchstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des [0 Neubau [0 Modernisierung [J Sonstiges (freivillig)
_Energieausweises ]X[ Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebiudes

Die energetische Qualitat eines Geb&udes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfldche dient die energetische Gebaudenutzflache nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnfl&chenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Ver-
gleiche ermdglichen (Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

[0 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind

auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

]Z( Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die Ergeb-

nisse sind auf Seite 3 dargestellt.
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch [ Eigentumer

)X( Aussteller

)Z[ Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefugt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieRlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebaude oder den oben
bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafur gedacht, einen tberschiagigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung)

Dipl.Ing.Architekt Johannes Wolfthardt

Rémerkesselstr.11
86925 Fuchstal

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

Mehrfachangaben méglich

bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

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

L N N

Hottgenroth Software AG, Verbrauchspass 5.2.3

Unterschrift des Ausstellers

Ausstellungsgatum 10.07.2025,



ENERGIEAUSWEIS o

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Berechneter Energiebedarf des Gebiudes Registriernummer: BY-2025-005841906 2

Energiebedarf

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

o | e | ¢ G H
125 150 175 200 225 >250
Anforderungen gemif GEG > Eiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
o ) [J Verfahren nach DIN V 18599

Primérenergiebedarf [J Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebudeverfahren")
Ist-Wert kWh/(m?-a) Anforderungswert kWh/(m?-a) [ Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
Energetische Qualitat der Gebdudehiille H,'
Ist-Wert W/(m?K) Anforderungswert W/(m?K)

Sommerlicher Wérmeschutz (bei Neubau) [ eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebdudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien Vergleichswerte Endenergie *

Nutzung erneuerbarer Energien® [J fir Heizung [J fur Warmwasser
[J Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gem#B § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG

[ Erfullung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfiillungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,3,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG®

|
200 225 >260

o~
[] Hausiibergabestation (Warmenetz) (§ 71b) S eag?
[J Warmepumpe (§ 71c) 5&
[0 Stromdirektheizung (§ 71d) N
[0 Solarthermische Anlage (§ 71e) S
[ Heizungsanlage fiir Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71f,g) 5

[0 wérmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)
O Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)
[ Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

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

Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEG Anteil War- Anteil EE®  Anteil EE®
mebereit-_  der Einzel- aller
Art der emeuerbaren Energie stellung anlage Anlagen”’

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasstfir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche

Summe ® % Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissenfihren
EE— konnen. Insbesonderewegenstandardisierter Randbedingungenerlau-

ben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachichen

[ Nutzung bei Anlagen, fir die die 65%-EE-Regel nicht gilt®

Art der emeuerbaren Energie Anteil EE " : ! ; ’
. Energieverbrauch. DieausgewiesenenBedarfswerte der Skalasind spe-
* zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutziache
% (Ay), die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebau...
Summe® %

[J weitere Eintrage und Erlauterungen in der Anlage

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 7 nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen
+ 2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG & Summe einschlieflich gegebenenfalls weiterer Eintrége in der Anlage
3 Mehrfachnennung méglich ¢ Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahmein
4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus einem Geba&ude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Uber-
5 Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung aller Anlagen gangsregelung unterfallen, geman Berechnung im Einzelfall
6 Anteil EE an der Wérmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen 10 Anteil EE an der Warmebereﬂstellung oder dem Warme-/Kélteenergiched...

Hottgenroth Software AG, Verbrauchspass 5.2.3



ENERGIEAUSWEIS o

gemah den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom !

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 65,9

Endenergieverbrauch dieses Gebéudes |

16. Oktober 2023

Registriernummer: BY-2025-005841906 3

kg CO,-Aquivalent /(m?-a)

212,5 KWhi(m?-a)

b | E | ¢ [
125 150 175 200 >250
233,8 KWh/(m?-a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebéudes g
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 212,5 kWh/(na)
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum Priméar- Energie- Anteil Anteil Klima-
von bis Energietréiger2 energie- | verbrauch |Warmwasser| Heizung taktor
faktor- [kWh] [kWh] [kWh]
01.01.2022 | 31.12.2024 Heizol 1,10 78896 9862 69034 1,08
[0 weitere Eintrége‘in Anlage
Vergleichswerte Endenergie °
D | E|] F ¢ |
125 150 175 225 >,259, Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte  beziehen
sich auf Gebaude, in denen Warme fir Heizung und
$¢b $‘$ L\;&:b & Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestell
og:é&b {5 S Q\@ wird. )
k‘éﬁé” \\é’f ; g} Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
Q°§’ @fli@ob beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
o

Erlduterungen zum Verfahren

dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % gerngerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadraimeter
Gebaudenutzflache (Ay) nach dem GEG, die im Aligemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines
Gebéaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

siehe FuRinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiithipauschale in kWh

3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
genr AG, Verbr: 523




ENERGIEAUSWEIS « o

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

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: BY-2025-005841906 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind ]Z[ maglich O nicht méglich
Empfohlene Modernisierungsmahahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als geschatzte geschatzte Kosten
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- Amortisa- pro eingespate
’ Anlagenteile einzelnen Schritten hang mit | maf- tionszeit Kilowattstunde
groRerer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung
1 Dach Warmedammung verstarken auf ca 30 cm )X[ O 18,0 Jahre 114 €
2 Wand WDVS 16-20 cm )Z( O 16,0 Jahre 1,81 €
3 Kellerdecke unterseitig dammen ]X( O 12,0 Jahre 0,62 €
4 Heizung Anschluss an regenerative Fernwarme )X( m] 17,0 Jahre 1,26 €
[0 weitere Eintrage im Anhang
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fir das Gebaude dienen lediglich der Information.

Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fur eine Energieberatung.

Dipl.Ing.Architekt Johannes Wolffhardt

Genauere Angaben zu den Empfehlungen *
Rémerkesselstr.11, 86925 Fuchstal

sind erhaltlich bei/unter:

Erganzende Erldauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

Fernwarme liegt bereits in gemeinsamer Einfahrt. Anschlussméglichkeit mit Gemeinde priifen. Fenster und Tiren wurden 2015-2021 emeuert.
Dach ist mit Mineralwolle / Rigipshartschaumverbundplatten baualtersgerecht gedémmt.

" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hottgenroth Software AG, Verbrauchspass 5.2.3



E N E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebiude

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

Erlauterungen

Angabe Gebéudeteil ~ Seite 1
Bei Wohngeb&uden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen

als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-
ausweises gemal § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Geb&udeteil zu
beschrénken, der getrennt als Wohngebadude zu behandeln ist (siehe im
Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
,Gebaudeteil“ deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1
Hier wird dartber informiert, wofir und in welcher Art erneuerbare

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

Energiebedarf — Seite 2
Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergiebedarf

und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechne-
risch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. geb&udebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Wérmegewinne 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 Ruckschlisse auf den tatsachli-
chen Energieverbrauch.

Primé&renergiebedarf — Seite 2
Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Geb&udes ab. Er

berticksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primarenergiefaktoren
auch die sogenannte ,Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B. Heizdl, Gas,
Strom, emeuerbare Energien etc.). Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die
Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung.

Energetische Qualitédt der Gebdudehiille —~Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeubertragende Umfas-
sungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warmeubertragenden Um-
fassungsflichen (AuRBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Wérmeschutz. Auf3er-
dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen
Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf — Seite 2
Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahr-

lich benétigte Energiemenge fur Heizung, LUftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und ist ein Indikator fur die Energieeffizienz eines Gebéudes
und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge
die dem Gebéude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berticksichtigung 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 Erfiilllung

der 65%-EE-Regel — Seite 2

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

' siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hottgenroth Sofiware AG, Verbrauchspass 5.2.3
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schaler Erfullungsoption ausgewiesen werden. Fiir Bestandsanlagen, auf
die §§ 71 ff. nicht anzuwenden sind oder firr die Ubergangsregeungen
nach § 71 Absatz 8, 9 oder § 71i - § 71m GEG oder sonstige Ausnahmen
gelten, kénnen die zur Warmebereitstellung eingesetzten erneuebaren
Energietrager aufgefiihrt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der
Warmebereitstellung des Gebaudes ausgewiesen werden.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Geb&ude auf der Basis der Ab-
rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver-
ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten emittelt.
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Getdudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der efasste
Energieverbrauch fir die Heizung wird anhand der konkreten érlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlaidwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So fuhrt beispielsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurtilung
des Gebéaudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitat des Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere kinnen
die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie
von der Lage der Wohneinheiten im Gebaude, von der jeweiligen Nitzung
und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhangen. g
Im Fall langerer Leersténde wird hierfiir ein pauschaler Zuschlag rechne-
risch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse
der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch iber eine Pauschale
beriicksichtigt. Gleiches gilt fiir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten Pauschalen
in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauchserfassung"
zu entnehmen.

Primérenergieverbrauch — Seite 3
Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fur das Gebéude ermitelten

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

Treibhausgasemissionen ~ Seite 2 und 3

Die mit dem Primé&renergiebedarf oder dem Primérenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Gebaudes werden als aquivalen-
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen,

Pflichtangaben fiir Immobilienanzeigen — Seite 2 und 3
Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87

Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafiir erfordefichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen je nach Ausveisart
der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte — Seite 2 und 3
Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte Wer-

te und sollen lediglich Anhaltspunkte fur grobe Vergleiche der Werte die-
ses Gebdudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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