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Exposé

Einfamilienhaus in Berlin

Klassisches Haus in exponierter Villenkolonie mit
Potenzial zum Doppelgrundstiick

Objekt-Nr. OM-441708
Einfamilienhaus

Verkauf: 975.000 €

Ansprechpartner:
Peter Forst

12589 Berlin

Berlin
Deutschland
e
Baujahr 1930 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstticksflache 951,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 2 Schlafzimmer 3
Zimmer 11,00 Badezimmer 3
Wohnflache 198,98 m? Garagen 1
Nutzflache 116,21 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager Gas
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Objektbeschreibung

Es handelt sich bei dem Objekt um eine Altbauvilla von 1930 mit Erstbezug ca. 1932 in einer
hervorragenden Lage sowie nahe gelegenen indirektem Wasserzugang zur Spree. Das Haus
besteht aus einem voll ausgebauten Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. Etage und 2. Etage /
ausgebautes Dachgeschoss (gedammt) sowie Boden. Aktuell umfasst das Haus 8 Zimmer zzgl.
3 kleine Mansarden zur Bewohnung zuzuglich Funktionsraume. Neben den Funktionsrdumen
(Kiiche, 3 Bader und Géaste-WC sowie 4 Kelleraume sowie aufien liegendem Gerateschuppen)
ist das Haus u.a. mit einer Verander, 2 Terrassen einem Teich und Balkon ausgestattet. Eine
Garage wurde in den 70iger Jahren angebaut. 2015 wurde die zentrale Gasheizung mit
moderner Brennwerttechnik und Warmwasserbereitung (Viessmann) ausgestattet.

Das Gebaude wurde in mehreren Phasen teilsaniert. Im Besonderen wurde das Dach 2006
komplett erneuert und isoliert sowie 2014 mit modernen Fenstern in vielen Bereichen
ausgestattet.

Ausstattung

Das Gebaude ist sofort beziehbar - da gepflegt. Renovierungsarbeiten und energetische
Sanierung sind, je nach zukunftigem Nutzungskonzept, zu empfehlen bzw. langfristig
notwendig.

FugBboden:
Laminat, Teppichboden, Fliesen

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

Sonstiges

Das Potenzial von Haus und Grundstiick liegt im jeweilig praferierten Nutzungskonzept des
zukuinftigen Kaufers. Gesucht wird daher ein privater Investor mit strategischem Ansatz.
Folgende Nutzungsoptionen / Szenarien waren dabei u.a. denkbar:

1. Das Haus wird sofort bezogen und minimalistisch renoviert und durch eine Partei bzw.
Familie vollumfénglich, ohne gréfere Investitionen, ca. fiir die ndchsten 10 Jahre genutzt.

2. Das Haus wird aufwendig saniert und steht ausschlieflich dem neuen Eigenttimer zur
Verfiigung.

3. Das Haus wird komplett saniert und auf 3 Nutzungseinheiten / Mieter erweitert.

4. Das Haus wird komplett saniert und die vor genannten Nutzungseinheiten werden als
Eigentumswohnungen vermarktet.

5. Das Haus wird komplett saniert und als Wohn- und Geschiftshaus umgebaut.

6. Auf dem Grundstiick wird ein 2. Haus, unter Berticksichtigung der Méglichkeiten von 1.-5.
errichtet.

7. Das Grundstiick kénnte bei Realisierung von 6. geteilt werden, jedoch sind hierbei die Ort
spezifischen und baurechtlichen Auflagen zu beachten - wie z.B. 2/10 GRZ + 1/10 far
Nebengelasse, Zuwegungen und Garagen.

8. Die 2 Hauser aus Punkt 7. werden zu Eigentumsbestandteilen des Grundstticks nach dem
WEG. Eine klassische Grundstticksteilung ware dann nicht erforderlich.

Fazit: Bei optionaler Realisierung der Punkte 3. bis 7. bzw. 8. wiirden sich samtliche
Investitionen langfristig amortisieren und den Verkaufsgewinn, im Falle eines zuktinftigen
Weiterverkaufs nach Projektrealisierung, massiv steigern!

Lage
Das Objekt befindet sich in Berlin-Hessenwinkel, einer Villenkolonie, welche ab 1890 entstand,
als der Berliner Bankier Paul Meyer dort Land kaufte und parzellierte. Der Name entstand
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aufgrund der Ansiedlung der ersten Siedler aus dem Raum Hessen/Darmstadt sowie dem
winkelartigen Waldgebiet an der Spree. Durch den Ausbau der Bahnstrecke im benachbarten
Erkner sowie Wilhelmshagen und der idyllischen Lage an der Spree und Dameritzsee,
entwickelte sich Hessenwinkel schnell zum exklusiven Vorort fiir wohlhabende Hauptstadter.
Seit 1920 ist Hessenwinkel eine offizielle Ortslage des Ortsteils Rahnsdorf und gehort heute
mit der Postleitzahl 12589 zum Stadtbezirk Treptow-Koépenick im Stidosten von Berlin.

P.S.: Videos von der hervorragenden Lage des Hauses mit Grundstiick kénnen unter
OM-441708 besichtigt werden!

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 199,50 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse F

Galerie

Vorderansicht Strafie 2

https://www.ohne-makler.net/immobilie/441708/ Seite 4/35



Seitenansicht West
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Galerie

Ausblick von Verander

Seitenansicht Ost
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Garagenansicht
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Galerie

Nordwest

Blick zum Haus v. Spreezugang
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Galerie

Spreeblick
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Raumbeispiel - Herrenzimmer

Blumenstander - Wintergarten

https://www.ohne-makler.net/immobilie/441708/ Seite 10/35



Galerie

Raumbeispiel Kiche

Treppenhaus
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Raumbeispiel - Badezimmer

Raumbeispiel - Balkonzimmer OG
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Grundrisse

PLANPROFI124

lhre Aufmafunterlagen Objekt:
Im Hasenwinkel 21, 12589 Berlin
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Grundrisse

PLANPROF124

Objekt: Im Hasenwinkel 21 - 12589 Berlin

Wohn- Nutzflichenberechnung

Hnweis

Die Berechnung der Wohnfiichen erfolgt auf Grundlage der Wohnflchenverordnung (WoFV) 2003.

Bitte priifen Sie die Unterlagen auf Vollstindigheit.

12
€

Féchen in 1m Hshe

Fléchen in 2m Hohe

Fléche

099mx008m/2
+031mx1,10m
+0989mx1,08m
+099mx0083m
+0,15mx 1,00m
+1,30mx025m
+1,30mx0,75m
+1,30mx1,12m
+146mx031m
+1486mx081m
386mx210m

+388mx128m
406mx236m

+375mx052m
+031mx133m
+031mx097m
+375mx229m
271mx1,286m

+347mx0,17m
+060mx246m
+060mx 148 m
+347Tmx39%4m
286mx220m

+0,9mx060m
+098mx161m
+1,97mx004m
+099mx004m
+143mx0,14m
+099mx0,14m
+143mx015m
+1,72mx008m
+1,85mx 08 m

6,00

1297 m?

20,83 n?

20,04 n?

10,72 n?

0,00 m*
70,56 m*

320mx239m
452mx488m

680mx370m X025

765m*
2,06
61’

611 m*
271 m
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Grundrisse

9 w Windfang 1,155mx2,10m 242m*
10 w Aur 1,01 mx0,96 m
+(1,01m+1,16m)/2x001m
+1,16mx1,13m 229 m*
Summe Wohnfliiche 2. ZE 47w
EG
f w Fur 278mx1,0@2m
+138mx1,04m
+18mx1,18m 6,49 m?
12 w Podest ©58m+1,14m)/2x1.2m
+1,14mx026m/2 1.08nm*
13 w Kiche (278m+327m)/2x087m
+(347m+361m)/2x02m
+407mx208m
+(407m+370m)/2x041m 1328 m*
14 w Abstelikammer ©8m+041m)/2x1,00m 0,70 m?
15 w Wohraimmer 407mx512m 20,84 m?
16 w Wohrzimmer 285mx088m
+270mx045m
+407mx4089m 20,37 m?
17 w Raum 407mx218m
+131mx028m 924 m*
18 w Veranda” 462mx1,26m
+320mx1,16m x 0,50 47T m?
19 w Giste WC 1,18mx033m
+(1,18m+08m)/2x069m 1.08m?
Summe Wohnfliche EG mnm’m
oG
2 w Podest 075mx 1,06m
+0,18mx061m/2
+0,18mx045m
+0,13mx045m/2
+(098m+028m)/2x099m 1,56 m?
21 w Flur (1,61m+1,58m)/2x1,14m
+1,59mx 0,96 m
+1,6mx084m
+148mx025m
+1,37mx 1,30m 6,90 m?
2 w Bad 1 228mx1,13m
+205mx240m 7,50 m?
2 w Bad 2 1,92mx223m 428t
24 w Biro 401mx233m
+228mx1,13m 1.86m?
b} w Raum 1 402mx4,00m 16,08 ¢
% w Raum 2 402mx52m 21,02m?
27 w Balkon* (321m+316m)/2x1,14m x025 0,91 n?
Summe Wohnfiiche OG 7011 m*
DG
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28 W  Aur1

29 W  FAur2

30 w Bad

31 w Kiiche

32 w Esszimmer
33 w Raum 1

34 w Wohnzimmer
35 W  Raum2

36 W Schiafzimmer
37 w Bad

Grundrisse

128mx1,11m

+1,34mx0,02m

+1,14mx0,9 m

1,25mx0,90m
1,31 mx090m +0,30mx0,90 m
=1,18m" =027 m*

027Tm+ (1,18 m*-027 m")* 0.5=

1,31mx1,90m +0,30mx1,31m
=249 m? =039 m?*

0,39 m?+ (249 m?*-0,39m") * 0.5=
161 mx0,01m/2 1,61mx0,01m/2
+345mx1,90m +345mx131m
+206mx0,13m +2,06mx0,08m
+0,78mx024 m +0,78mx0,88 m
=7,02m7 =538 ¢

538 m?+(7,02m*-5,38m?)* 0.5=
1,26 mx0,76 m 028mx140m
+126mx127m
=256 m? =0,39 v

0,39 m?+ (2,56 m*-0,39 ) * 0.5 =
221mx082m 221mx055m/2
+0,01mx0,03m +221mx0,13m
+001mx244m/2 +0,01 mx0,03m
+396mx247m +001mx244m/2
+(396m+396m)/2x09m +396mx247m

+396mx0,09m

+396mx0,09m

+(396m+177m)/2x080m
=1553 m? =13,69 m?

13,69 m? + (15,53 m?*- 13,69 m?) * 0.5 =
1,13mx1,89m +0,10mx128m
=2,14m =0,13m?

0,13 m?+ (2,14 m?*-0,13m")*0.5=
0,73mx0,18m 0,73mx0,02m/2
+2,14mx0,10m +0,73mx0,77 m
+349mx094 m +2,14mx0,13m
+1,18mx083m +349mx031m
+1,18mx0,83m +1,18mx083m
+1,78mx166m +1,18mx0,83m
+1,18mx0,15m +1,78mx 1,66 m

+1,18mx0,15m

=889 m?

+1,18mx0,15m
+1,18mx0,15m
=720 m?

7.20m*+ (8,89 n?*-7,20 ) * 0.5=

097mx083m

+097mx0,11m
+0,25mx084 m
+097 mx0,08m
+097mx0,58m
+097mx130m
+077mx071m
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254 m*
1,13m?

0,73 m*

144 m*

6,20 m*

148 m?

14,61 m*

1,14 m?

8,05 m*
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Grundrisse

Objekt: Im Hasenwinkel 21 - 12589 Berlin

+077mx1,18m 0,74mx0,71m
+074mx1,18m
=450 m* =140 m?
1,40+ (@450 m*-140m)* 0.5= 2,95 m?
Summe Wohnfliche DG 40,27 m*
SP
38 N Speicher 101mx214m
+177Tmx214m
+031mx066m
+1,77mx066m
+278mx3,10m 15,94 m*
Summe Wohnfiiche SP 0,00 m*
Summe Nutzfiiiche SP 15,94 m*
Summe Wohnfiache 198,98 m*
Summe Nutzfliche 116,21 m*
ol barechnet werdent Die Grundiiachen von Ré der lichten Hahe 200m Ferster und offere
debis —A_A__.a-au- o
2u Hitfie berechnet werdert Die @iner lichten Hohe 100 iger als 200m
nicht berechnet werden: Die Grundicher il einer lichien Hohe iger ais 1,00m
* zu elnemViertdl, tew: 2ur Halfte
berechnet werden: Ballore, Loggien, C o
W Woimlache
G Gewerbefiiche
N Nuzfische
V Verletrsiiche
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Objekt: Im Hasenwinkel 21 - 12589 Berlin
Berechnung BGF und BRI nach DIN 277

Grundrisse

PLANPROF124

Hnweis Die Berechnung erfolgt auf Grundlage des rtlichen Aufmalt.
BGF
Nr. Geschoss Flachenberechnung Fléche
1 SP 298x6,15 18,33
2 DG 8,22x240
8,75 x447
831x255 80,03
3 oG 9,22 x10,30 94,97
4 EG 3,37x1,31
9,22 x 10,27
0,18x 126
0,18x1,26
0,18x1,16
0,18x1,16
0,18x1,16
0,18x0,18
3,56x0,18 100,86
5 2ZE 297x1,13
(2,97 +4,09)/ 2x 0,05
409x1,28 8,77
6 1.ZE 4,83x547
3,56 x 2,67
6,61x3,70 60,38
7 uG 337x1,21
8,53x0,21
9,26 x391
7.77 x0,90
7.87x1,2
9,26 x4,16 97,19
Summe BGF 460,53 m*
BRI
N Geschoss FRache Fiche Hare mitlereHohe  Faltor Vdumen
Geschol} Dechscirige  Gescholl Dechscivige
s - If) el e N Lo ]
1 SP 18,33 2,77 1,00 50,77
764 2,77 -1,00 21,16
764 144 1,00 11,00
787 27 1,00 21,79
787 1,44 1,00 1,33
143 2,77 -1,00 -3,96
143 1,44 1,00 2,05
143 2,77 -1,00 -3,96
143 145 1,00 2,07
2 DG 80,03 269 1,00 215,28
2,35 269 1,00 6,32
2,35 247 1,00 5,80
520 2,69 -1,00 -13,98
520 3,03 1,00 15,75
6
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Exposé - Grundrisse
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Grundrisse

Objekt: Im Hasenwinkel 21 - 12589 Berlin
Schnittdarstellung

0,32 279 0,27 242 0.37 250 ,

2,76

1,88 021

0,30

Mafistab 1: 100
Q0 05 10 15 20m
- .
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Exposé - Grundrisse
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Grundrisse

PLANPROFI24

Objekt: Im Hasenwinkel 21 - 12589 Berlin

UG: Grundriss
Hnweis Die Darstellung der Grundrisse erfolgt in den Genauigleitsstufen | und II.
- 926 -
Hhing 8% .o
8 2
S =
53
Heaung
2083 n?
3 =
’ o
8 !
o
1}
@
=)
Keller 2
o 5. ‘;(l\‘. nr L:.
-
g! S5
'd A\ d L}
2 an . 054
& 337 4
Alstat 00
10 15 20m
- .
Wanfiache 100 Wohrilache S0% Woivf ache 25%
10
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Exposé - Grundrisse
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Grundrisse

PLANPROFI24
Objekt: Im Hasenwinkel 21 - 12589 Berlin
1.ZE: Grundriss
Hnweis Die Darstellung der Grundrisse erfolgt in den Genauigleitsetufen | und II.
= 6,60 %
i 660 e
| Terasse
[ 61im \ e e
| | o o
sS4
%8
c‘qfx r
48 i
M o S
Mafisiab 1: 100
00 05 10 15 20m
-
Woivfiache 100% L %

12
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Exposé - Grundrisse
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Grundrisse

PLANPROFI24

Objekt: Im Hasenwinkel 21 - 12589 Berlin
EG: Grundriss

Hnweis Die Darstellung der Grundrisse erfolgt in den Genauigheitsstufen | und Il.
- 3% -
018 45 o

8 R
& o
g, 2
‘S =i |
4 ‘
3
~
(=3
'd-"
4
8
T, o
=
) &
o e,
eN g
1
gl
1
'
QAN
3
8
-
®
~
2] Q|
1S4 Sy
4
5
y
Mafistab 1: 100
0 05 10 15 20m
- .
Wetmflache 100°% Woivfliche S0% Wohnfidche 25%
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Grundrisse

PLANPROFI24

Objekt: Im Hasenwinkel 21 - 12589 Berlin

OG: Grundriss
Hnweis Die Darstellung der Grundrisss erfolgt in den Genauigheitsstufen | und Il.
921 -
-o.f 206 s Q-17 192 4 0:14 402 e _O.'Q
2 i
S

3
o5
~
), o |
=]
I
8
o
©
-1
(-}
i
&5 5
2 8
e
oF
2| e
19 ? '
i
Balkon
< |
- ‘:_- | 091 ¥ ‘3_- ‘.3.:
1 ' ‘ 1 L
i i
o 321 -
- 32 -
Mallstab 1. 100
D 05 10 15 20w
- .
Wotviliche 100% Wetriliiche S0% Woivil iche 5%
Aufrell erstelit am 2
Aufrell erstelit durchc nach
Untersclrift WoFIV & DINZT7 ,
"
18 RA za e
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Grundrisse

PLANPROFI24
Objekt: Im Hasenwinkel 21 - 12589 Berlin
DG: Grundriss
Hnweis Die Darstellung der Grundrisse erfolgt in den Genauigkeitsstufen | und Il.

.07 365

- 07 :
00, % Lam. s SOy YO

3%

0,10

210

017

9,36

____________

34
22
20

010

008,  01Ga  OMADIG, 027 505 010

- 1 mHBhenin@? -
2 mHBheniinie

Mafisiab 1: 100
00 a5 10 15 20m

Wohvfiache 100% Warflache 505 Wohrilache 2%
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Anhidnge

1. Energieausweis nach GEG

2. Amtlicher Lageplan von 1930
3. Lageplan aus Bestand

4. Lageplanentwurf mit 2. Haus
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E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

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

Gultig bis: 13.05.2036 Registriernummer: BE-2026-006396774 1

Gebaude

Gebaudetyp Einfamilienhaus, freistehend
Adresse Im Haselwinkel 21
12589 Berlin
Gebaudeteil 2 Ganzes Gebéaude
Baujahr Gebaude ? 1930
Baujahr Warmeerzeuger 24 2015
Anzahl der Wohnungen 2
Gebaudenutzflache (A,) 267 [ nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietréger fur Heizung 2 Erdgas
Wesentliche Energietrager fiir Warmwasser 3 |Erdgas
Erneuerbare Energien ° Art: keine Verwendung: keine
Art der Laftung ® Fensterliftung [ Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
[1 Schachtliiftung [] Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung
Art der Kihlung ® [ Passive Kiihlung [ Kahlung aus Strom
O Gelieferte Kilte O Kiihlung aus Warme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen ° Anzahl: Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des 1 Neubau [ Modernisierung [ Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben lber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitdt eines Geb&dudes 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 Gebaudenutzflache nach
dem GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen iberschlagige
Vergleiche erméglichen (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. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

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

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch Eigentimer [ Aussteller

[0 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 daflir gedacht, einen tUberschlagigen Vergleich von Geb&duden zu ermdglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers

Jonas Fechner B. Eng Energieeffizienz-Experte -

SternstraBBe 121

20357 Hamburg ‘ e L: (/‘
ENERGY

Ausstellungsdatum  13.05.2026

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

3 Mehrfachangaben méglich

4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

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



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

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

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

16.10.2023

Registriernummer: BE-2026-006396774 2

Energiebedarf
Treibhausgasemissionen 47,14 kg COz-f\quivaIent /(m2.a)
Endenergiebedarf dieses Gebaudes
199,5 kWh/(m2a)
EEENEE | c | o e | F [THCHEEER
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200,2 kWh/(m2-a)
Primarenergiebedarf dieses Gebaudes
Anforderungen gemiB GEG 2 Fir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
Primérenergiebedarf Verfahren nach DIN V 18599
O Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebaudeverfahren®)
Ist-Wert kWh/(m?-a) Anforderungswert kWh/(m?-a) Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
Energetische Qualitédt der Geb&udehiille HIl
Ist-Wert W/(m2K) Anforderungswert W/(m?K)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [] eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung erneuerbarer Energien®:  Ofiir Heizung O fir Warmwasser
[0 Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemaB § 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 ®

O Hausuibergabestation (Warmenetz) (§ 71b)

O Wéarmepumpe (§ 71¢)

O Stromdirektheizung (§ 71d)

O Solarthermische Anlage (§ 71e)

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

O Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)

O Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

[ Erfiillung 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 erneuerbaren Energie: stellung®: anlage: Anlagen’:

% % %

% % %

summe®; ____ %

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

Art der erneuerbaren Energie: Anteil EE™:

%

%

Summe?: %

O weitere Eintrdge und Erlauterungen 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 maéglich

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

5 Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung aller Anlagen

6 Anteil EE an der Warmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen

199,5 kWh/(m?2-a)

Vergleichswerte Endenergie *
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Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren
kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den tatsachlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache
(A)), die im Allgemeinen gréBer ist als die Wohnflache des Gebéaudes.

" nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen

8 Summe einschlieBlich gegebenenfalls weiterer Eintrige 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

0Anteil EE an der Warmebereitstellung oder dem Wirme-/Kalteenergiebedarf



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

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

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: BE-2026-006396774 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen

0 25 50 75 100 125

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

kg CO,-Aquivalent /(m?a)

175 200 225 >250

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum
Energietrager 2
von bis

kWh/(m2a)
Priméar- | Energiever- Anteil Anteil Klima-
energie- brauch Warmwasser| Heizung faktor
faktor [kWh] [kWh] [kWh]

O weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie *
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Erlauterungen zum Verfahren

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebaude, in denen die Warme fiir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines an ein Warmenetz ange-
schlossenen Gebaudes verglichen werden, ist zu beach-
ten, dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % gerin-
gerer 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 Quadratmeter
Gebaudenutzflache (A,) nach dem GEG, die im Allgemeinen gréBer ist als die Wohnfldche des Geb&dudes. Der tatsichliche 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 Kiihlpauschale in kWh

3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: BE-2026-006396774 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostenguinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind mdglich [ nicht méglich

Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als | geschatzte geschatzte Kosten
Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in SATIET | S| AmsiiEe: 2D SIS PE
Nr. Anl il : | Sl hang mit | maB- tionszeit Kilowattstunde
nlagenteile einzelnen Schritten groBerer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung
1 |AuBenwand gg. A- | AuBenwénde dem Wandaufbau entsprechend mdglichst 0
uBenluft Okologisch dammen (z.B. WDVS, Kernddmmung etc)
2 |Waéarmeerzeuger Modernisierung mit modernem Anlagenkonzept (z.B.: 0
Wéarmepumpe, Nah-/Fernwérme, ...)
3 |Sonstiges Photovoltaik-Anlage installieren 0
O O
O O

[] weitere Eintrége in Anlage

Modernisierungsempfehlungen fir das Geb&ude dienen lediglich der Information.

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

Genauere Angaben zu den Empfehlungen

http:// .bbsr-energieeinsparung.de
sind erhéltlich bei/unter: prwww gieeinsparung

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben freiwilig)

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

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

Erlauterungen

Angabe Gebédudeteil - Seite 1

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

ite 1
Hier wird darliber informiert, wofilir und in welcher Art erneuerbare

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

rf - 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf und
den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch
ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der Bau-
unterlagen 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 Ruckschllsse auf den tatséch-
lichen Energieverbrauch.

Ern re Energien -

Energi

2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab. Er
berlcksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Priméarenergiefaktoren
auch die so genannte ,Vorkette“ (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z. B. Heizol, 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 Qualitat der Gebdudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelibertragende Umfas-
sungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warmetibertragenden Um-
fassungsflachen (AuBenwénde, Decken, Fenster etc.) 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 Geb&udes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahr-
lich bendtigte Energiemenge flr 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 Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berucksichtigung der Energieverluste zugeflihrt 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.

Primérenergi rf -

An n zur Nutzung ern rbarer Energien zur Erfiillun

%-EE-Regel - 2

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

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

16.10.2023

5

schaler Erflllungsoption ausgewiesen werden. Fir 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, kénnen die zur Warmebereitstellung eingesetzten erneuerbaren
Energietréager aufgefiihrt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der
Warmebereitstellung des Gebaudes ausgewiesen werden.

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir 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 Gebdudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fir die Heizung wird anhand der konkreten &rtlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So flihrt beispielsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung
des Gebadudes. 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 kiinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere kénnen
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 1angerer 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 Uber eine Pauschale
beriicksichtigt. Gleiches gilt fiir 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.

Primérenergieverbrauch - Seite 3

Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fir das Geb&ude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérenergiebedarf wird er mithilfe
von Primarenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietréger beriicksichtigen.

Treibh 2 un

Die mit dem Priméarenergiebedarf oder dem Priméarenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Gebaudes werden als dquivalen-
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

missionen -

ite 2 und

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.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen -

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 fur die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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