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Einfamilienhaus in Berlin

RESERVIERT - Einfamilienhaus in Bestlage mit
unverbaubarem Blick ins Naturschutzgebiet

Baujahr 1988

Grundsttuicksflache 484,00 m?2

Etagen 2

Zimmer 5,00
Wohnflache 115,00 m?
Nutzflache 80,00 m?
Energietrager Gas

https://www.ohne-makler.net/immobilie/443714/

Objekt-Nr. OM-443714
Einfamilienhaus

Verkauf: 799.000 €

Ansprechpartner:
Christiane Nowak

13467 Berlin
Berlin

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand modernisiert
Schlafzimmer 3
Badezimmer 2
Garagen 1
Stellplatze 2
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1988 mit hochwertiger Klinkerfassade befindet
sich auf einem ruhig gelegenen Hammergrundstiick in begehrter Lage von Berlin-Hermsdorf
und Uberzeugt insbesondere durch seinen unverbaubaren Blick in das angrenzende
Naturschutzgebiet (Flief3tal).

Das Haus wurde tiber die Jahre kontinuierlich instand gehalten und in wesentlichen
Bereichen modernisiert. Es bietet eine Wohnflache von ca. 115 m?, ergdnzt durch einen
grofiziigigen, ausgebauten Kellerbereich mit ca. 80 m? Nutzflache, der zusétzliche, wohnlich
nutzbare Raume bereithalt.

Der Wohnbereich im Erdgeschoss ist offen und lichtdurchflutet gestaltet. Ein architektonisches
Highlight ist der Split-Level-Bereich, der dem Wohnzimmer eine besondere Raumwirkung und
Gropzuigigkeit verleiht. Ein Kamin im abgesenkten Wohnbereich sorgt zusatzlich fiir eine
angenehme Wohnatmosphére und unterstreicht den Charakter des Raumes. Grof3e
Fensterflachen schaffen eine direkte Verbindung zur Terrasse und sorgen fiir viel Tageslicht.

Die hochwertige Kiiche ist mit Markengeraten ausgestattet und verfligt tiber eine massive
Granitarbeitsplatte. Sie prasentiert sich in einem sehr gepflegten Zustand.

Vom Wohnbereich aus gelangen Sie auf die grof3zligige, ilberdachte Terrasse (ca. 30 m?) mit
hochwertigem Bangkirai-Belag. Der Terrassenbereich ist vollstdndig mit einer flexiblen Glas-/
Aluminiumkonstruktion eingefasst, deren Elemente sich variabel 6ffnen und schlief3en lassen.
Dadurch kann der Bereich je nach Witterung als offener Auf3enbereich oder als geschtitzter,
wintergartendhnlicher Raum genutzt werden. Eine elektrische Markise sowie integrierte
Beleuchtung sind vorhanden. Von hier aus genief3en Sie einen freien, unverbaubaren Blick in
das Flieftal.

Der Garten ist gepflegt angelegt und verfligt tiber eine vollautomatische Bewasserungsanlage,
gespeist Uiber eine eigene Grundwasserpumpe. Zusitzlich steht im vorderen Gartenbereich ein
weiterer tiberdachter Sitzbereich zur Verfigung. Ergianzt wird der Auf3enbereich durch ein
gepflegtes Gartenhaus.

Im Eingangsbereich des Hauses befindet sich ein tiberdachter, geschiitzter Vorraum, der sich
ideal als praktische Ubergangszone (z. B. fiir Schuhe oder Garderobe) eignet.

Im Obergeschoss stehen drei gut geschnittene Zimmer sowie ein Badezimmer zur Verfigung.
Die Raume verfiigen tiberwiegend tiber bodentiefe Fenster und bieten teilweise Zugang zu
schmalen Austritten ins Freie. Zusatzlich ist ein Dachboden als Abstellflache vorhanden.
Das Badezimmer im Obergeschoss ist als Vollbad mit Dusche und Badewanne ausgeftihrt.
Der Keller bietet neben klassischen Nutzraumen auch wohnlich ausgebaute Bereiche mit
Tageslicht sowie einen separaten Zugang zum Garten. Dadurch ergeben sich vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten, beispielsweise fur Gaste, Arbeiten oder Hobby. Zusatzlich befindet
sich im Keller ein weiteres Badezimmer mit Dusche sowie eine Sauna.

Die im Keller vorhandenen Raume sind nicht Bestandteil der offiziellen Wohnflache, bieten
jedoch zusatzliche, vielseitig nutzbare Flachen.

Eine grofiztigige Doppelgarage mit elektrischem Tor, zusatzlichem Stauraum und direktem
Zugang zum Garten erganzt das Angebot.

Ausstattung

- Einfamilienhaus (Baujahr 1988), gepflegter und modernisierter Zustand
- Fertighaus in Holzstdnderbauweise

- ca. 115 m? Wohnfldche

- ca. 80 m? Nutzflache (inkl. ausgebautem Kellerbereich)

- 5 Zimmer, davon 3 Schlafzimmer
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- 2 Badezimmer (OG Vollbad, KG Duschbad + Sauna)

- zusatzlich Gaste-WC im Erdgeschoss

- offener Wohn-/Essbereich mit Split-Level

- hochwertige Einbauktiche mit Granitarbeitsplatte und Markengeriten

- iberdachte Terrasse (ca. 30 m2) mit Glas-/Aluminiumkonstruktion

- elektr. Markise und integrierte Beleuchtung

- zusatzlicher tiberdachter Sitzbereich im Garten

- unverbaubarer Blick ins Naturschutzgebiet (Flieftal)

- gepflegter Garten mit automatischer Bewasserungsanlage

- Grundwasserpumpe

- Doppelgarage mit elektrischem Tor und Gartenzugang

- zusatzliche Nebenflachen in der Garage (Stauraum/Werkstatt, Waschbecken)
- Keller mit wohnlich nutzbaren Raumen, Tageslicht und separatem Zugang

- Dachboden als Abstellflache

- teilweise Parkett-, Fliesen- und Teppichbdéden

- elektrische Rollladen

- einbruchshemmende Fenster

- Alarmanlage sowie Bewegungsmelder im Auf3enbereich mit automatischer Beleuchtung
- Gegensprechanlage

- Gas-Zentralheizung

Fugfiboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen

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

Lage
Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und gewachsenen Wohnlage im Berliner Ortsteil
Hermsdorf.

Besonders hervorzuheben ist die direkte Lage am Flief3tal, einem weitlaufigen
Naturschutzgebiet, das dauerhaft von Bebauung freigehalten wird. Dadurch genief3en Sie
einen unverbaubaren Blick ins Griine sowie ein aufSergewéhnlich hohes Maf3 an Ruhe und
Privatsphére.

Die Umgebung bietet vielfaltige Naherholungsmoéglichkeiten: Das FlieBtal selbst, weitlaufige
Spazier- und Radwege sowie der ehemalige Grenzstreifen laden zu ausgedehnten Touren in der
Natur ein. Auch der Waldsee ist in wenigen Minuten fuf3laufig erreichbar und bietet mit seiner
gepflegten Anlage und modernen Spielmoéglichkeiten zusatzlichen Freizeitwert.

Trotz der naturnahen Lage ist die Anbindung sehr gut: Der S-Bahnhof Hermsdorf ist bequem
erreichbar, ebenso verschiedene Busverbindungen. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kitas
sowie weitere Einrichtungen des téglichen Bedarfs befinden sich in der ndheren Umgebung
und sind gut erreichbar.

Die Lage vereint damit auf ideale Weise ruhiges, naturnahes Wohnen mit einer guten
Infrastruktur und Anbindung an die Berliner Innenstadt.
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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 79,60 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Blick in das FlieStal
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Wohnzimmer 1
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Eingangsbereich
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Wohnzimmer 2
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Galerie

Essecke

Schlafzimmer . 1
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Schlafzimmer 2
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Galerie

Vollbad 1
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Galerie

Flur Keller

NS

Schlafzimnief Keller
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Wohnzimmer Keller

Badezimmer Keller mit Sauna
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Galerie

Technikraum
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Galerie

Hausansicht 4

Hausansicht 5
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Galerie

ENERGIEAUSWEIS ttr womgebauce

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

Erfasster gi des BE 204 3

»
Energieverbrauch

19,10 kg CO,-A /(mZa)

dieses

‘ 79,6 kWh/(m*-a)

@iaEilEaTl 8 | ¢ | o | E C|UEEESCE
25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
' i dieses
87,5 KWh/(m*-a)
»
dieses [Pfii in i i 7986 (m?a)

'Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zetraum Primiir- | Energiever- | Anteil Anteil |
Energietrager energie-|  brauch Heizung | 0ime"

von bis faktor | [kWh] Tkwh] )
01.03.2022 | 28022023 [Erggas in kWh Heizwert 11 15.238 4590 1068 | 113
01.03.2023 | 20.02.2024 |Eragas in kih Heizwort 11 11.850 459 7.260 119
01.03.2024 | 28.02.2025 [Erdgas in kWh Heizwert 11 15,883 4590 11203 | 123

O weitere Eintrage in Anlage

v
Vergleichswerte Endenergie *
@lalelc | o | e | FolucHuE
Q28 _I80L 78 1100128580, 7N 2001220 E 2200 Die modelihaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
A 4 sich auf Gebaude, in denen die Warme fur Heizung und
e oe B £ & i Warmuwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestelt
& £ &,
yf 4 $ &5 35 & Soll ein Energieverbrauch eines an ein Wamenetz ange-
F&F f & e e
QL & ten, dass hier nomalerweise ein um 15 bis 30 % gerin-
& &
& &g s gerer Energleverbrauch als bei vergleichbaren Gebiuden
&& &5 mit Kesselheizung zu erwarten ist.
& &
0
Erlauterungen zum Verfahren
Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
) £G. di ist als die Gebudes.
Gebaudes weicht eqer .

*

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2 Warmwasser- oder inkWh
# EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilenhaus.

Energieausweis
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Anhange

1. Lageplan
2. Energieausweis
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E N E RG l EAUSWEIS fur Wohngebaude

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

8

Guiltig bis: 10.04.2036 Registriernummer:

Gebaude

BE-2026-006329469 1

Gebaudetyp Einfamilienhaus

firkease 13467 Berlin

Gebaudeteil 2 Ganzes Gebéaude

Baujahr Gebadude * 1988

: % e

Baujahr Warmeerzeuger 2010

Anzahl der Wohnungen 1

Gebaudenutzflache (A) 203,00 m? | X nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietrager fiir Heizung * Erdgas

Wesentliche Energietrager fir Warmwasser * | Erdgas

1, 3

Eeusthoes e Art: keine Verwendung: keine

Art der Liiftung ° X Fensterliftung 0O Laftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
O Schachtliiftung O Liftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung

Art der Kihlung * O Passive Kiihlung O Kihlung aus Strom
O Gelieferte Kalte O Kuhlung aus Warme

Inspektionspflichtige Klimaanlagen ° Anzahl: Néachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:

Anlass der Ausstellung des O Neubau O Modernisierung O Sonstiges (freiwillig)

Energieausweises X Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

ﬂHinweise zu den Angabeh uber die energetisché Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes 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 Wohnfldchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen iiberschlagige
Vergleiche ermdglichen (Erldauterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

O 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.

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis).

Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X Eigentimer

O Aussteller

R Dem Energieausweis sind zusétzliche 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 Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung)

Tragwerksplanung
Dipl.-Ing. Martin Mandelka
Bastleinstralle 15

16540 Hohen Neuendorf

! 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

I
2RO
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ENERGIEAUSWEIS - wonngebiuce

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

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

wEnergiebedarf

Treibhausgasemissionen

Registriernummer:

kg CO,-Aquivalent /(m2a)

175 200

75 100 125 150 225 >250
R—— of O Verfahren nach DIN V 18599
O Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebaudeverfahren®)
Ist-Wert kWh/(m*a)  Anforderungswert kWh/(m?a) O Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
nergetisch litat der 4 lle H.'
Ist-Wert W/(m?2-K) Anforderungswert W/(m?K)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) O eingehalten

8

[

=

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung erneuerbarer Energien®:  Ofir Heizung O fir Warmwasser
[0 Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemaB § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG

rfi r - rftllun tionen
nach § 71 Al 1,3.4 und 5 in Verbindung mit § 71b bi 8
O Hausiibergabestation (Warmenetz) (§ 71b)
O Warmepumpe (§ 71¢)
O Stromdirektheizung (§ 71d)
O Solarthermische Anlage (§ 71¢e)
O Heizungsanlage fiir Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71f,g)
O Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)
O Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)
O Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

0O Erfallun r 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im

inzelfall nach § 71 A . Anteil War- Anteil EE® Anteil EE®

mebereit- der Einzel- aller

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

% % %

% % %

Summe®: %

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

Art der erneuerbaren Energie: Anteil EE'®:

%

%

Summe?®: %

O weitere Eintrage und Erléuterungen in der Anlage
1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG
i Mehrfachnennungen maglich

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

5 Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung aller Anlagen

S Anteil EE an der Warmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

kWh/(m2a)

Vergleichswerte Endenergie *

iEke | o | e}
75 100 125 150

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

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

7 nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen

8 Summe einschlieBlich gegebenenfalls weiterer Eintrage in der Anlage

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

OAnteil EE an der Warmebereitstellung oder dem Warme-/Kalteenergiebedarf



ENERGIEAUSWEIS i vomgessuc

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

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes Registriernummer: BE-2026-006329469 3

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 19,10 kg COz-f\quivalent/(mz-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
79,6 kWh/(m?-a)

iRl s | c | o | e jEEEN
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Primarenergieverbrauch dieses Gebdudes

87,5 kWh/(m?-a)
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 79,6 kWh/(m2a)
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primar- | Energiever- Anteil Anteil Klima-
Energietrager 2 energie- brauch Warmwasser| Heizung faktor
von bis faktor [kWh] [kWh] [kWh]
01.03.2022 | 28.02.2023 |Erdgas in kWh Heizwert 11 15.238 4.590 10.648 1,13
01.03.2023 | 29.02.2024 |Erdgas in kWh Heizwert 11 11.859 4.590 7.269 1,19
01.03.2024 | 28.02.2025 |Erdgas in kWh Heizwert 1.1 15.883 4.590 11.293 1,23
O weitere Eintrage in Anlage
Vergleichswerte Endenergie *
| o | e
100 125 150 175 290 225 >25° Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
o sich auf Gebaude, in denen die Warme fir Heizung und
= x~ 25 Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestelit
.¢°\ eb eé\ & § & wird
2 N2 )
,Qé’ Qr}@ Iy (;\@ s ,\é’ Soll ein Energieverbrauch eines an ein Warmenetz ange-
£ 29 G schlossenen Gebaudes verglichen werden, ist zu beach-
S oo 5§
Qﬂy & O& ten, dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % gerin-
S &S &S gerer Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&uden
O A N
& TE $ & mit Kesselheizung zu erwarten ist.
o 2 g
K K £

Erlauterungen zum Verfahren
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 groBer ist als die Wohnflache des Geb&udes. Der tatséchliche Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich d&ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

by
i

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG I EAUSWEIS fur Wohngebaude

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

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: BE-2026-006329469 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind & méglich O nicht méglich

Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als | geschatzte geschatzte Kosten
Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- | Amortisa- pro eingesparte
Nr. Anl teil inzél Schritt hang mit | maB- | tionszeit Kilowattstunde
niagenteiie einzeinen scnritten gréBerer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung
AuBe d H )2[
n' 2 5 5
1 E:dreicv:\an 99 Prifung Dammung d= 16cm empfohlen, WLG 035
a X
2 Fenster Prifung Fenster, empfohlen Uw< 1,3 W/m?K
O O
O m}
a ]

O weitere Eintrage in Anlage

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fir das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen

. erars ) http://www.bbsr-energieeinsparung.de
sind erhaltlich bei/unter: " e

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwiliig)

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises



E N E RG I EAUSWEIS fur Wohngebaude

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenerglegesetz (GEG) vom !

&

Erlauterungen

\ be Gebaudeteil - 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
»,Gebéaudeteil deutlich gemacht.

: Hier wird dariiber informiert, woflir und in welcher Art erneuerbare

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

E jebedart - Seite 2
Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Priméarenergiebedarf und
den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch
ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der Bau-
unterlagen bzw. gebadudebezogener 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 Rickschlisse auf den tatsach-
lichen Energieverbrauch.

Prima iebedarf - Seite 2
Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab. Er
beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Priméarenergiefaktoren
auch die so genannte ,Vorkette* (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z. B. Heizdl, Gas,
Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die
Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung.

E ische Qualitét der Gebéudehille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmetbertragende Umfas-
sungsfldche bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warmeiibertragenden Um-

~ fassungsflachen (AuBenwande, 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 Gebaudes.

End jebedarf - 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 Gebédudes
und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge,
die dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Beriicksichtigung der Energieverluste zugefiuihrt 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.

%-EE- -
§ 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 erneuerbaren Energien betrie-
ben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdriicklich nur fiir neu eingebaute
oder aufgestelite Heizungen und uberdies nach MaBgabe eines Systems
von Ubergangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem Feld ,Angaben zur

- Nutzung erneuerbarer Energien” kann fiir Anlagen, die den §§ 71 ff. GEG
bereits unterfallen, die Erfullung per Nachweis im Einzelfall oder per pau-

L

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

16.10.2023
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schaler Erflillungsoption ausgewiesen werden. Fiir 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 erneuerbaren
Energietrager aufgefiihrt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der
Warmebereitstellung des Gebdudes ausgewiesen werden.

End " ¢ h - Seite 3
Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebdude auf der Basis der Ab-
rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver-
ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebaudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fur die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schiechteren Beurteilung
des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitdt des Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschiuss 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 langerer Leerstéande 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 tiber eine Pauschale
berticksichtigt. Gleiches gilt fiir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwieweit die genannten Pauschalen
in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauchserfassung”
zu entnehmen.

Prima i | h - Seite 3
Der Priméarenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebaude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérenergiebedarf wird er mithilfe
von Primarenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietrager berticksichtigen.

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

Pflicht —— bili T

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

Vergleict te - Seite 2 13
Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte Wer-
te und sollen lediglich Anhaltspunkte fir 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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