
Baujahr 1996

Grundstücksfläche 660,00 m²

Etagen 3

Zimmer 9,50

Wohnfläche 290,00 m²

Energieträger Öl

Übernahme ab Datum

Übernahmedatum 01.05.2026

Zustand gepflegt

Schlafzimmer 6

Badezimmer 4

Garagen 2

Stellplätze 4

Heizung Zentralheizung

Exposé
Doppelhaushälfte in Neckargemünd

Exklusives Immobilien-Ensemble in Neckargemünd-
Dilsberg: Historischer Charme trifft Moderne

Objekt-Nr. OM-445431

Doppelhaushälfte

Verkauf: 895.000 €
Ansprechpartner:
Thilo Höger

Neuhofer Straße 34
69151 Neckargemünd
Baden-Württemberg
Deutschland
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Exposé - Beschreibung

Objektbeschreibung
Die Gelegenheit: Zwei Häuser - unzählige Möglichkeiten

In traumhafter Lage von Neckargemünd-Dilsberg, nur 14 km von Heidelberg entfernt, bieten
wir Ihnen zwei außergewöhnliche Doppelhaushälften zum Kauf an. Ob als großzügiges
Mehrgenerationen-Projekt, als Kombination aus Wohnen und Arbeiten oder als solide
Kapitalanlage - dieses Ensemble passt sich Ihren Lebensentwürfen an.

Haus 1: Das historische Juwel (ca. 145m2 Wohnfläche)

Erleben Sie das Beste aus zwei Welten: Diese charmante Doppelhaushälfte in exponierter Lage
von Dilsberg mit einem 660m2 großen Grundstück verbindet die Solidität eines über 200
Jahre alten Gemäuers mit dem Komfort einer umfassenden Kernsanierung aus dem Jahre
1996.

- Charakter: Bis zu 60 cm starke Wände, charmante Fensternischen und ein historischer 

Gewölbekeller.

- Ausstattung: 4 Zimmer, Parkett, Kachelofen, hochwertige Materialien.

- Wellness: Großes Familienbad mit XXL-Dusche und Badewanne.

- Technik: Moderne Niedertemperatur-Ölheizung unterstützt durch Solarthermie; 

Hausanstrich neu in 2021. Das Dach ist hochwertig zwischen den 

Sparren doppelt gedämmt. Die Fenster sind durchgehend doppelt verglast.

- Highlight: große Terrasse zum Garten und traumhaften Blick bis zum Dilsberg vom DG 

aus.

Haus 2: Die gepflegte Familienidylle (ca, 145m2 Wohnfläche)

Diese sehr gepflegte Doppelhaushälfte bietet auf 145m2 Wohnfläche den idealen Platz für eine
Familie, die Wert auf Ruhe, Platz und eine gute Anbindung legt. Ein ideales Zuhause für die
aktive Familie mit Fokus auf Komfort und Hobby

- Raumwunder: Durchdachte Aufteilung auf 3 Etagen plus Dachboden.

- Arbeiten & Wohnen: Separates Büro im Erdgeschoss (Hochparterre) - ideal für das 

Homeoffice.

- Panoramablick: Großzügiger Balkon mit einem unvergleichlichen Blick über die 

Landschaft und zum Dilsberg.

- Hobby-Traum: Große Garage mit direktem Zugang zum Haus und Garten. Dazu gehört 

eine eigene kleine Werkstatt für Bastler.

- Technik: Die derzeitigen Nachtspeicheröfen können problemlos kostengünstig durch 

moderne Luft-Luft-Wärmepumpen (Klimaanlagen) ersetzt werden, was die 

Energieklasse deutlich aufwertet. Dieses Haus besitzt einen Vollwärmeschutz. Die 

hochwertigen Fenster sind 3-fach bzw. 2-fach verglast und 

auf einem neuen Stand. Alle Dachflächenfenster inklusive Verdunkelungsjalousien

wurden durch Markenfenster der Firma Roto ersetzt.
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Die Highlights des Ensembles auf einen Blick

- Gesamtfläche: ca. 290m2 Wohnfläche und großzügige ca. 660m2 Grundstücksfläche.

- Lage: Ruhiges, naturnahes Wohnen in Dilsberg mit unmittelbarer Nähe zu Heidelberg.

- Flexibilität: die Häuser können als eigenständige Einheiten genutzt oder als Ensemble 

miteinander verbunden werden. Auch eine Erweiterung ist gut möglich.

- Zustand: Beide Häuser befinden sich in einem gepflegten Zustand. Größere 

Renovierungsarbeiten wären zurzeit nicht unbedingt nötig. Man könnte direkt einziehen.

- Privatverkauf: Sie sparen sich die Maklergebühren! (Provisionsfrei).

Fazit: Hier erwerben Sie nicht nur zwei besondere Immobilien, sondern ein Stück
Lebensqualität. Während Haus 1 durch seine historische Tiefe, moderne und energetische
Ergänzung (Solar) besticht, überzeugt Haus 2 durch seine funktionale Großzügigkeit und dem
schönen Panoramablick.

Ausstattung
Das Haus 1 ist wie folgt aufgeteilt:

Raumaufteilung über 3 Etagen:

- Erdgeschoss & Untergeschoss:

Neben der großen Garage bietet das Haus einen Wasch- und Heizkeller sowie ein 

absolutes Highlight: einen historischen Gewölbekeller, der sich ideal als Weinkeller oder 

besonderer Lagerraum eignet.

- Wohnen im 1. Geschoss (Hochparterre):

Das großzügige Wohnzimmer mit edlem Parkettboden und Fußbodenheizung besticht 

durch eine doppelflügelige Tür zur großen Terrasse. Ein moderner Kachelofen (derzeit 

stillgelegt, Anschluss an doppelzügigen Kamin vorhanden) sorgt für zusätzliche 

Gemütlichkeit und spart dazu noch Energie. Die Küche bietet Platz für eine gemütliche 

Essecke und öffnet sich direkt zur Terrasse. Ein Gäste-WC ist vorhanden.

- Obergeschoss:

Hier befinden sich zwei helle Schlafzimmer und das große Familienbad, das mit einer 

Badewanne und einer begehbaren Dusche in beeindruckender Größe aufwartet.

- Dachgeschoss:

Ein großer heller Rückzugsort mit 2 großen Schleppgauben, die einen traumhaften Blick 

hoch zum Dilsberg freigeben. Ein eigenes kleines Bad mit WC und Waschgelegenheit 

macht diese Etage autark.

Das Haus 2 ist wie folgt aufgeteilt:

Das Haus erstreckt sich über drei Etagen und ist durchdacht aufgeteilt:

- Erdgeschoss (Hochparterre):

Ideal für Homeoffice oder Gäste - hier befindet sich ein kleines Büro und ein praktischer 

Kellerraum.
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- 1. Obergeschoss:

Das gesellige Zentrum des Hauses. Neben der Küche und einen Gäste-WC erwartet Sie 

ein großes Wohn- und Esszimmer. Ein besonderer Highlight ist der überraschend große 

Balkon mit dem unglaublich schönen Blick auf den Dilsberg. Ein kleiner Abstellraum 

sorgt für die nötige Ordnung.

- Dachgeschoss:

Hier befinden sich drei helle Schlafräume sowie ein großes Familienbad.

- Dachboden:

Ein großer Dachboden ergänzt das Angebot.

- Untergeschoss:

Für Bastler und Schrauber ein Traum! Eine große Garage mit direktem Zugang zum Haus 

und zum Garten sowie eine eigene kleine Hobbywerkstatt bieten Raum für jedes 

Projekt.

Fußboden:
Parkett, Laminat, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauküche, Gäste-WC, Kamin

Sonstiges
Beide Immobilien wurde stets liebevoll gepflegt und instand gehalten. Die Innenausstattungen
sind solide verarbeitet und bietet Ihnen Raum für individuelle Gestaltungswünsche, um Ihr
persönliches Wohnkonzept zu verwirklichen.

In beiden Häusern sind moderne Einbauküchen mit Elektrogeräten vorhanden und im
Kaufpreis enthalten.

- Fenster: Beide Häuser haben hochwertige 2-fach bzw. 3-fach Verglasungen auf 

modernen Stand. Alle Dachflächenfenster inklusive Verdunkelungsjalousien im Haus 2 

wurden durch Markenfenster der Firma Roto ersetzt.

- Fassade: Das Haus inklusive der Terrasse wurde vor wenigen Jahren komplett neu 

gestrichen.

- Energiepotential: Das Haus 1 verfügt über eine neuere effiziente Niedertemperatur-
Ölheizung, unterstützt durch eine Solaranlage zur Brauchwassererwärmung. Das Dach ist
hochwertig zwischen den Sparren doppelt gedämmt. Das Haus 2 verfügt bereits über einen
Vollwärmeschutz. Die derzeitigen Nachtspeicheröfen können problemlos kostengünstig durch
moderne Luft-Luft-Wärmepumpen (Klimaanlagen) ersetzt werden, was die Energieklasse
deutlich aufwertet und im Sommer für Kühlung sorgt.

Das Haus 1 hat die Energieklasse D. Der Energieausweis kann gerne eingesehen werden. Das
Haus 2 hat die Energieklasse G. Der Energieausweis kann gerne eingesehen werden.

Das Haus 1 ist derzeitig gut vermietet. Das Haus 2 wird ab dem 01.05.2026 frei. Sie können
also nach Absprache in Kürze dort einziehen und sich wohlfühlen!

Beide Häuser können auch einzeln verkauft werden. Sprechen sie uns ruhig an.

- Ihr Preisvorteil: Beim Kauf dieser Immobilie fällt keine Maklerprovision an. Sie sparen

dadurch direkt mehrere tausend Euro an Kaufnebenkosten - Kapital, das Sie 
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stattdessen direkt in Ihr neues Zuhause oder in die Modernisierung der Heiztechnik 

(z.B. Wärmepumpe) investieren können.

Dieses Expose` wurde auf Basis der Informationen und Unterlagen erstellt, die uns von der
Hausbesitzerin zur Verfügung gestellt wurden.

Wichtiger Hinweis: Alle Angaben in diesem Inserat (insbesondere Flächenmaße, Baujahr,
technische Details) stammen direkt von der Eigentümerin. Wir haben die Daten nach besten
Wissen aufbereitet, übernehmen jedoch keine Gewähr oder Haftung für die Richtigkeit,
Vollständigkeit oder Aktualität dieser angaben. Irrtümer und Zwischenverkauf vorbehalten.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? gerne stellen wir Ihnen beide Objekte bei einem
gemeinsamen Besichtigungstermin persönlich vor. Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme!

Lage
Dilsberg, zugehörig zur Kernstadt Neckargemünd, bietet eine attraktive Wohnlage mit Nähe zu
Heidelberg und der Rhein-Main Metropolregion. Nur 14km von Heidelberg entfernt, genießen
Sie hier die Vorzüge des ländlichen Wohnens, ohne auf die Nähe zur Stadt verzichten zu
müssen. Die Umgebung zeichnet sich durch eine gute Infrastruktur aus, mit
Einkaufsmöglichkeiten für den täglichen Bedarf sowie Ärzten und Schulen in erreichbarer
Nähe. Die Anbindung an den öffentlichen Nahverkehr ist gegeben, was Pendler und Bewohner
gleichermaßen schätzen. Zahlreiche Freizeitmöglichkeiten wie Radwege entlang des Neckars
und Wanderrouten im Odenwald laden zur Erholung ein. Die Nähe zur Natur kombiniert mit
städtischer Anbindung macht Dilsberg zu einem beliebten Wohnort mit reichhaltigem,
attraktiven Freizeit- und Wohnwert. Dilsberg ist überregional durch seinen historischen
Dorfkern und seiner Stadtmauer bekannt.

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Öffentliche Verkehrsmittel
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Exposé - Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis

Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014

Endenergiebedarf 107,37 kWh/(m²a)

Energieeffizienzklasse D

Exposé - Galerie

Haus 1
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Exposé - Galerie

Haus 2

Garten
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Exposé - Galerie

Garten

Wohnbereich Haus 2
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Exposé - Galerie

Balkon Haus 2

Schlafzimmer Haus 2
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Exposé - Galerie

Gästezimmer Haus 2

Bad Haus 2
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Exposé - Galerie

Bad Haus 2

Gäste-WC Haus 2
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Exposé - Galerie

Flur Haus 2

Flur Haus 2
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Exposé - Galerie

Garage Haus 2

Werkstatt Haus 2
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Exposé - Galerie

Hauswirtschaftsraum Haus 2
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Exposé - Anhänge

Energieausweis Haus 2
Energieausweis Haus 1

1. 
2. 
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11.02.2036 BW-2026-006212543

Einfamilienhaus, einseitig angebaut

Neuhofer Straße 34, 69151 Neckargemünd

Ganzes Gebäude

1970

1970
1

150 m2

Strom

Strom
keine keine

Energieausweis48 GmbH

Holweider Straße 2a
51065 Köln

Dipl.-Ing. Architekt (AKBW) Hans J. Broda

12.02.2026



Nutzung erneuerbarer Energien³:
Nutzung zur Erfüllung der 65%-EE-Regel gemäß § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG

Erfüllung der 65% EE Regel durch pauschale Erfüllungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,3,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG

Hausübergabestation (Wärmenetz) (§ 71b)
Wärmepumpe (§ 71c)
Stromdirektheizung (§ 71d)
Solarthermische Anlage (§ 71e)
Heizungsanlage für Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71f,g)
Wärmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)
Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)
Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

Art der erneuerbaren Energie:

Anteil Wär-
mebereit-
stellung  :

Summe :

Anteil EE
der Einzel-
anlage:

Anteil EE
aller
Anlagen  :

für Heizung für Warmwasser

Erfüllung der 65% EE Regel auf Grundlage einer Berechnung im
Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEG:

5

6 6

7

8

Art der erneuerbaren Energie:

Summe :

Anteil EE  :
Nutzung bei Anlagen, für die die 65% EE–Regel nicht gilt  :

weitere Einträge und Erläuterungen in der Anlage

Anteil der Einzelanlage an der Wärmebereitstellung aller Anlagen5

Anteil EE an der Wärmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen6

nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen7

Summe einschließlich gegebenenfalls weiterer Einträge in der Anlage8

Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in
einem Gebäude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Über
gangsregelung unterfallen, gemäß Berechnung im Einzelfall

9

Anteil EE an der Wärmebereitstellung oder dem Wärme /Kälteenergiebedarf10

10

9

8
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135,86

242,6

242,6

436,68
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BW-2026-006212543

1 Sonstiges
Prüfung, ob eine nachträgliche Dämmung der obersten
Geschossdecke oder der Dachkonstruktion technisch möglich
und wirtschaftlich sinnvoll ist.

2 Sonstiges
Prüfung, ob eine nachträgliche Dämmung von unzureichend
gedämmten wärmeübertragenden Umfassungsflächen
technisch möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

3 Sonstiges
Prüfung, ob ein Austausch der Fenster durch Fenster mit
deutlich besserem U-Wert technisch möglich und
wirtschaftlich sinnvoll ist.

4 Sonstiges
Thermografische Untersuchung der Gebäudehülle durch
einen Fachingenieur oder zertifizierten Messtechniker.

5 Sonstiges
Gebäudehülle: Expertenrat vor Ort, ingenieurtechnische
Energieberatung vor Ort.

https://www.bbsr-energieeinsparung.de

Für eine genauere energetische Beurteilung des Gesamtobjekts und insbesondere für die Planung geeigneter und
wirtschaftlich sinnvoller Modernisierungsmaßnahmen empfehlen wir dringend eine ingenieurtechnische Energieberatung vor
Ort eines qualifizierten und erfahrenen Fachingenieurs oder Architekten.



Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Erfüllung
der 65%-EE-Regel - Seite 2

16.10.2023

Bei Wohngebäuden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des
Energieausweises gemäß § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den
Gebäudeteil zJbeschränken, der getrennt als Wohngebäude zu
behandeln ist (siehe im Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe „Gebäudeteil“ deutlich gemacht.

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

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primärenergiebedarf und
den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch
ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebäudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Wärmegewinne usw.) berechnet. So lässt sich die energetische Qualität
des Gebäudes unabhängig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rückschlüsse auf den
tatsächlichen Energieverbrauch.

Der Primärenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebäudes ab.
Er berücksichtigt neben der Endenergie mithilfe von
Primärenergiefaktoren auch die so genannte „Vorkette“ (Erkundung,
Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten
Energieträger (z. B. Heizöl, 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.

Angegeben ist der spezifische, auf die wärmeübertragende
Umfassungsfläche bezogene Transmissionswärmeverlust. Er beschreibt
die durchschnittliche energetische Qualität aller wärmeübertragenden
Umfassungsflächen (Außenwände, Decken, Fenster etc.) eines
Gebäudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Wärmeschutz. Außerdem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen
an den sommerlichen Wärmeschutz (Schutz vor Überhitzung) eines
Gebäudes.

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,
jährlich benötigte Energiemenge für Heizung, Lüftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator für die
Energieeffizienz eines Gebäudes und seiner Anlagentechnik. Der
Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebäude unter der
Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Berücksichtigung
der Energieverluste zugeführt werden muss, damit die standardisierte
Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Lüftung
sichergestellt werden können. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

§ 71 Absatz 1 GEG sieht vor, dass Heizungsanlagen, die zum Zweck der
Inbetriebnahme in einem Gebäude eingebaut oder aufgestellt werden,
grundsätzlich zu mindestens 65 Prozent mit erneuerbaren Energien
betrieben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdrücklich nur für neu
eingebaute oder aufgestellte Heizungen und überdies nach Maßgabe
eines Systems von Übergangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem
Feld „Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien“ kann für Anlagen,
die den §§ 71 ff. GEG bereits unterfallen, die Erfüllung per Nachweis im
Einzelfall oder per pau

schaler Erfüllungsoption ausgewiesen werden. Für Bestandsanlagen, auf
die §§ 71 ff. nicht anzuwenden sind oder für die Übergangsregelungen
nach § 71 Absatz 8, 9 oder § 71i - § 71m GEG oder sonstige Ausnahmen
gelten, können die zur Wärmebereitstellung eingesetzten erneuerbaren
Energieträger aufgeführt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der
Wärmebereitstellung des Gebäudes ausgewiesen werden.

Der Endenergieverbrauch wird für das Gebäude auf der Basis der
Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchsdaten
des gesamten Gebäudes und nicht der einzelnen Wohneinheiten
zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch für die Heizung wird
anhand der konkreten örtlichen Wetterdaten und mithilfe von
Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So
führt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten
Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebäudes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualität des
Gebäudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Verbrauch. Ein Rückschluss auf den künftig zu erwartenden
Verbrauch ist jedoch nicht möglich; insbesondere können die
Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie von
der Lage der Wohneinheiten im Gebäude, von der jeweiligen Nutzung
und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhängen. Im Fall
längerer Leerstände wird hierfür ein pauschaler Zuschlag rechnerisch
bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse der
Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch
betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch über eine
Pauschale berücksichtigt. Gleiches gilt für den Verbrauch von eventuell
vorhandenen Anlagen zur Raumkühlung. Ob und inwieweit die
genannten Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der
Tabelle „Verbrauchserfassung“ zu entnehmen.

Der Primärenergieverbrauch geht aus dem für das Gebäude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primärenergiebedarf wird er
mithilfe von Primärenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils
eingesetzten Energieträger berücksichtigen.

Die mit dem Primärenergiebedarf oder dem Primärenergieverbrauch
verbundenen Treibhausgasemissionen des Gebäudes werden als
äquivalente Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

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

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte für grobe Vergleiche der Werte
dieses Gebäudes mit den Vergleichswerten anderer Gebäude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefähr die Werte für die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.
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6 Sonstiges
Gebäudehülle: Prüfung, ob eine Dämmung der Kellerdecke
technisch möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

7 Sonstiges
Prüfung, ob eine Nutzung von erneuerbaren Energien
technisch möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

8 Sonstiges
Anlagentechnik: Expertenrat vor Ort, ingenieurtechnische
Energieberatung vor Ort.

9 Wärmeerzeuger
Eine umfassende Modernisierung der Heizungsanlage wird
dringend empfohlen

10 Wärmeerzeuger
Prüfung, ob eine Einrichtung einer zentralen
Warmwasserbereitung technisch möglich und wirtschaftlich
sinnvoll ist.
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Einfamilienhaus, einseitig angebaut

Neuhofer Straße 36, 69151 Neckargemünd

Ganzes Gebäude

1800, 1996 Aufstockung

2011
1

141 m2

Heizöl

Heizöl
Solarthermie Warmwasser

Energieausweis48 GmbH

Holweider Straße 2a
51065 Köln

Dipl.-Ing. (FH) Architekt (AKNW) Jörg C. Schmidt

21.02.2026



Nutzung erneuerbarer Energien³:
Nutzung zur Erfüllung der 65%-EE-Regel gemäß § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG

Erfüllung der 65% EE Regel durch pauschale Erfüllungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,3,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG

Hausübergabestation (Wärmenetz) (§ 71b)
Wärmepumpe (§ 71c)
Stromdirektheizung (§ 71d)
Solarthermische Anlage (§ 71e)
Heizungsanlage für Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71f,g)
Wärmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)
Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)
Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

Art der erneuerbaren Energie:

Anteil Wär-
mebereit-
stellung  :

Summe :

Anteil EE
der Einzel-
anlage:

Anteil EE
aller
Anlagen  :

für Heizung für Warmwasser

Erfüllung der 65% EE Regel auf Grundlage einer Berechnung im
Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEG:

5

6 6

7

8

Art der erneuerbaren Energie:

Summe :

Anteil EE  :
Nutzung bei Anlagen, für die die 65% EE–Regel nicht gilt  :

weitere Einträge und Erläuterungen in der Anlage

Anteil der Einzelanlage an der Wärmebereitstellung aller Anlagen5

Anteil EE an der Wärmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen6

nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen7

Summe einschließlich gegebenenfalls weiterer Einträge in der Anlage8

Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in
einem Gebäude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Über
gangsregelung unterfallen, gemäß Berechnung im Einzelfall

9

Anteil EE an der Wärmebereitstellung oder dem Wärme /Kälteenergiebedarf10

10

9

8
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33,28

107,37

107,37

121,77
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1 Sonstiges
Prüfung, ob eine nachträgliche Dämmung von unzureichend
gedämmten wärmeübertragenden Umfassungsflächen
technisch möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

2 Sonstiges
Thermografische Untersuchung der Gebäudehülle durch
einen Fachingenieur oder zertifizierten Messtechniker.

3 Sonstiges
Gebäudehülle: Expertenrat vor Ort, ingenieurtechnische
Energieberatung vor Ort.

4 Sonstiges
Prüfung, ob eine Nutzung von erneuerbaren Energien
technisch möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

5 Sonstiges
Anlagentechnik: Expertenrat vor Ort, ingenieurtechnische
Energieberatung vor Ort.

https://www.bbsr-energieeinsparung.de

Für eine genauere energetische Beurteilung des Gesamtobjekts und insbesondere für die Planung geeigneter und
wirtschaftlich sinnvoller Modernisierungsmaßnahmen empfehlen wir eine ingenieurtechnische Energieberatung vor Ort eines
qualifizierten und erfahrenen Fachingenieurs oder Architekten.



Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Erfüllung
der 65%-EE-Regel - Seite 2
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Bei Wohngebäuden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des
Energieausweises gemäß § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den
Gebäudeteil zJbeschränken, der getrennt als Wohngebäude zu
behandeln ist (siehe im Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe „Gebäudeteil“ deutlich gemacht.

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

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primärenergiebedarf und
den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch
ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebäudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Wärmegewinne usw.) berechnet. So lässt sich die energetische Qualität
des Gebäudes unabhängig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rückschlüsse auf den
tatsächlichen Energieverbrauch.

Der Primärenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebäudes ab.
Er berücksichtigt neben der Endenergie mithilfe von
Primärenergiefaktoren auch die so genannte „Vorkette“ (Erkundung,
Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten
Energieträger (z. B. Heizöl, 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.

Angegeben ist der spezifische, auf die wärmeübertragende
Umfassungsfläche bezogene Transmissionswärmeverlust. Er beschreibt
die durchschnittliche energetische Qualität aller wärmeübertragenden
Umfassungsflächen (Außenwände, Decken, Fenster etc.) eines
Gebäudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Wärmeschutz. Außerdem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen
an den sommerlichen Wärmeschutz (Schutz vor Überhitzung) eines
Gebäudes.

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,
jährlich benötigte Energiemenge für Heizung, Lüftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator für die
Energieeffizienz eines Gebäudes und seiner Anlagentechnik. Der
Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebäude unter der
Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Berücksichtigung
der Energieverluste zugeführt werden muss, damit die standardisierte
Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Lüftung
sichergestellt werden können. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

§ 71 Absatz 1 GEG sieht vor, dass Heizungsanlagen, die zum Zweck der
Inbetriebnahme in einem Gebäude eingebaut oder aufgestellt werden,
grundsätzlich zu mindestens 65 Prozent mit erneuerbaren Energien
betrieben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdrücklich nur für neu
eingebaute oder aufgestellte Heizungen und überdies nach Maßgabe
eines Systems von Übergangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem
Feld „Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien“ kann für Anlagen,
die den §§ 71 ff. GEG bereits unterfallen, die Erfüllung per Nachweis im
Einzelfall oder per pau

schaler Erfüllungsoption ausgewiesen werden. Für Bestandsanlagen, auf
die §§ 71 ff. nicht anzuwenden sind oder für die Übergangsregelungen
nach § 71 Absatz 8, 9 oder § 71i - § 71m GEG oder sonstige Ausnahmen
gelten, können die zur Wärmebereitstellung eingesetzten erneuerbaren
Energieträger aufgeführt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der
Wärmebereitstellung des Gebäudes ausgewiesen werden.

Der Endenergieverbrauch wird für das Gebäude auf der Basis der
Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchsdaten
des gesamten Gebäudes und nicht der einzelnen Wohneinheiten
zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch für die Heizung wird
anhand der konkreten örtlichen Wetterdaten und mithilfe von
Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So
führt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten
Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebäudes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualität des
Gebäudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Verbrauch. Ein Rückschluss auf den künftig zu erwartenden
Verbrauch ist jedoch nicht möglich; insbesondere können die
Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie von
der Lage der Wohneinheiten im Gebäude, von der jeweiligen Nutzung
und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhängen. Im Fall
längerer Leerstände wird hierfür ein pauschaler Zuschlag rechnerisch
bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse der
Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch
betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch über eine
Pauschale berücksichtigt. Gleiches gilt für den Verbrauch von eventuell
vorhandenen Anlagen zur Raumkühlung. Ob und inwieweit die
genannten Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der
Tabelle „Verbrauchserfassung“ zu entnehmen.

Der Primärenergieverbrauch geht aus dem für das Gebäude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primärenergiebedarf wird er
mithilfe von Primärenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils
eingesetzten Energieträger berücksichtigen.

Die mit dem Primärenergiebedarf oder dem Primärenergieverbrauch
verbundenen Treibhausgasemissionen des Gebäudes werden als
äquivalente Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

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

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte für grobe Vergleiche der Werte
dieses Gebäudes mit den Vergleichswerten anderer Gebäude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefähr die Werte für die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.
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