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Exposé

Villa in Fussen

GroRzugige Villa mit Panoramablick auf Alpen und
WeiBensee - exklusives Wohnen in Fussen

Objekt-Nr. OM-320315
Villa

Verkauf: 1.400.000 €

87629 Fussen

Bayern
Deutschland
Baujahr 1976 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstticksflache 1.145,00 m2 Zustand gepflegt
Zimmer 11,00 Garagen 2
Wohnflache 384,78 m?2 Stellplatze 1
Nutzflache 102,25 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager (o)
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Objektbeschreibung

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause! Diese beeindruckende Villa bietet auf zwei Etagen
beinahe 400 m2 Wohnflache sowie knapp tiber 100 m2 zusatzliche Nutzflache und ist ideal flir
Familien oder Paare, die Wert auf grofie RAumlichkeiten und eine einzigartige Lage legen.
Erbaut im Jahr 1976 auf einem 1.145 m? groflen Grundstiick in Hanglage, beeindruckt die
Immobilie mit einer durchdachten Raumaufteilung und mehreren Panoramafenstern, die
einen traumhaften Blick auf die Alpen und den Weif3ensee ermoglichen.

Das Erdgeschoss tiberzeugt mit seinen grof3ziigigen und lichtdurchfluteten Raumen. Das
Wohnzimmer (53,50 m?) ist mit Panoramafenstern ausgestattet, die einen unvergleichlichen
Ausblick bieten und den Raum in Tageslicht tauchen. Angrenzend befindet sich das
Kaminzimmer (20,29 m?), das eine gemiitliche Atmosphare schafft und genauso mit einem
Panoramafenster aufwartet. Das Hauptschlafzimmer (18,82 m?2) bietet ebenfalls eine
spektakulédre Aussicht durch ein eigenes Panoramafenster und einen ruhigen Riickzugsort.
Die Kiiche (9,25 m?) ist funktional gestaltet und direkt mit dem Essbereich (16,25 m?)
verbunden. Zwei weitere Zimmer (10,84 m? und 10,71 m?) eignen sich ideal als Kinder-, Gaste-
oder Arbeitszimmer. Ein grof3ztigiger Ankleide-/Schrankraum (23,15 m?) bietet zusatzlichen
Stauraum und Komfort. Abgerundet wird diese Ebene durch ein Badezimmer (10,91 m?) und
ein separates Gaste-WC (2,15 m?). Die teilweise tiberdachte Terrasse, mit AuSienkamin bietet
einen wunderbaren Ort fiir Entspannung und gesellige Stunden im Freien.

Zusatzlichen Gestaltungsfreiraum bietet der noch nicht ausgebaute Dachboden, den Sie an
Ihre individuellen Bedurfnisse anpassen kénnen und zur dritten Wohnebene ausgebaut
werden kann.

Das Untergeschoss ist mehr als ein Keller - es erweitert den Wohnraum erheblich und bietet
vielseitige Nutzungsmoglichkeiten. Der Hobbyraum (65,56 m?) eignet sich hervorragend fir
sportliche Aktivitaten, als Heimkino oder Spabereich.

Ein Gastezimmer mit Waschtisch (36,18 m?) sowie eine gemutliche Kellerbar (20,24 m?)
schaffen weitere Aufenthaltsmoglichkeiten. Das Untergeschoss umfasst zudem ein Weinlager
(10,57 m?), eine Vorratskammer (10,50 m2) und einen Gerateraum (10,16 m?2), die reichlich
Stauraum bieten. Erganzt wird das Angebot durch eine Waschktiche (13,62 m?), einen
Heizungsraum (9,43 m?) und den Tankraum (27,84 m?).

Der Aufienbereich des Grundstiicks ist liebevoll gestaltet und bietet eine grof3zligige
Rasenflache, die durch die Hanglage eine beeindruckende Aussicht garantiert. Kleine Baume,
Straucher und Hecken rahmen den Garten ein und schaffen eine griine Oase. Eine
Doppelgarage (29,65 m?) mit direktem Zugang zum Haus sowie ein zusatzlicher
Augfienstellplatz bieten komfortable Parkmoglichkeiten.

Die Immobilie prasentiert sich in einem gepflegten Zustand und weist keine Mangel auf. Alle
wesentlichen Elemente wurden regelmafiig instand gehalten und bei Bedarf erneuert.

Entdecken Sie die vielfaltigen Moglichkeiten, die dieses Objekt bietet, und genief3en Sie
Wohnen auf héchstem Niveau.

Ausstattung
Fuf3bodenbelage:

- Fliesen

- Teppichboden

- PVC in Teilen des Untergeschosses
Ausstattung:

- Terrasse

- Einbaukitiche

- Wannenbad
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- Gaste-WC

- Kamin

- Gastezimmer mit Wasseranschluss

Anzahl der PKW-Aufienstellplatze (ohne L"Iberdachung]: 1
Anzahl der Garagenstellplatze: 2

Untergeschoss (ausgebaut zu Wohnflache):

Diele (27,17 m2), Zahlerraum (4,89 m?2), Gerateraum (10,16 m?2), Vorratskammer (10,50 m?2),
Weinlager (10,57 m?), Hobbyraum (65,56 m?), Kellerbar (20,24 m?), Gastezimmer (36,18 m?),
Waschkiiche (13,62 m?), Heizungsraum (9,43 m?), Tankraum (27,84 m?)

Erdgeschoss:

Garage mit Tur zur Diele (29,65 m?), Diele (33,12 m?), Kuche (9,25 m?), Essbereich (16,25 m?),
Wohnzimmer (53,50 m2), Kaminzimmer (20,29 m?2), Gaste-WC (2,15 m?2), Badezimmer (10,91
m?2), Kinderzimmer 1 (10,84 m2), Kinderzimmer 2 (10,71 m?), Ankleide/Schrankraum (23,15
m?), Schlafzimmer (18,82 m?); das Erdgeschoss ist von einer teilweise tiberdachten Terrasse
umgeben.

Garten und Grundstuick:

Das Grundstiick liegt in Hanglage und ist teilweise von einer Hecke als Sichtschutz umgeben.
Hinter dem Haus befindet sich eine grof3ztigige Rasenflache sowie einige kleine BAume und
Straucher.

Das Haus verfligt im Erdgeschoss tiber mehrere Panoramafenster, die einen traumhaften
Ausblick auf die Alpen und den angrenzenden Weif3ensee bieten.

FugBboden:
Teppichboden, Fliesen, Vinyl / PVC

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

Lage
Die Villa liegt in einer der begehrtesten Wohnlagen von Fuissen, nur wenige Minuten zu Fuf3
vom Weifiensee entfernt.

Auflerdem besticht sie durch ihre Einzigartigkeit in der naturnahen Lage mit Bergpanorama
und Seeblick.

Diverse Seen, Berge und Hiitten sind vorwiegend mit dem Fahrrad und teils zu Fuf3 direkt von
der Immobilie zu erreichen.

Die Umgebung bietet eine atemberaubende Naturkulisse, die sowohl im Sommer als auch im
Winter vielfaltige Freizeitmoglichkeiten eréffnet.

Unweit von nur 8 km erreichen Sie den Forggensee mit der Moglichkeit zum Segeln, Angeln
und sonstigem Wassersport.

Auch fur Wintersportenthusiasten ist die Lage ideal!

Die lokale Langlaufloipe erreichen Sie in wenigen Minuten zu Fuf3 und nahegelegene
Highlights sind die Skilifte Tegelberg-Schwangau, Buchenberg-Buching (Halblech)
Breitenberg-Pfronten welche alle weniger als 10 km entfernt liegen

Durch die Ndhe zur Autobahn A7 und zur 6sterreichischen Grenze ist eine optimale
Anbindung an weitere Skigebiete, Stadte und Regionen gegeben.

Fussen selbst zeichnet sich durch eine hervorragende Infrastruktur aus. Schulen,
Kindergarten, Einkaufsmoglichkeiten und Restaurants befinden sich in kurzer Entfernung.
Die historische Altstadt von Fiissen, bekannt fiir ihre charmanten Gassen und kulturellen
Highlights, ist schnell erreichbar.
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Diese Lage verbindet die Ruhe und Schénheit der Natur mit den Annehmlichkeiten des
stddtischen Lebens und bietet eine hohe Lebensqualitat.

Einkaufsmoéglichkeiten:

- ca. 500 Meter bis zum "Dorfladen Weissensee", bei welchem Sie lokale Produkte wie
Lebensmittel einkaufen und auch Speisen direkt vor Ort zu sich nehmen kénnen.

- ca. 4,0 Kilometer bis zur nachsten Backerei

- ca. 4,0 Kilometer bis zur niachsten Metzgerei

- ca. 4,0 Kilometer bis zu V-Markt

- ca. 4,5 Kilometer bis zu Lidl

- ca. 5,0 Kilometer bis zu NORMA

- ca. 6,0 Kilometer bis zu REWE

- ca. 6,5 Kilometer bis zu Netto Marken-Discount

- ca. 7,0 Kilometer bis zu EDEKA

- ca. 7,0 Kilometer bis zu ALDI

Gastronomie:

Innerhalb eines Radius von 8 Kilometern befinden sich rund 20 verschiedene Restaurants,
Cafes und Imbisse, die ein breites kulinarisches Angebot bieten — von italienischer Kiiche bis
hin zu traditionellen deutschen Gerichten.

Medizinische Versorgung:

- ca. 6,0 Kilometer bis zur nachsten Apotheke

- ca. 6,0 Kilometer bis zur nachsten Zahnarztpraxis

- ca. 6,0 Kilometer bis zur nachsten Praxis fir Allgemeinmedizin

- ca. 7,0 Kilometer bis zum nachsten Krankenhaus

Bildungsangebote:

- ca. 1,0 Kilometer bis zum naichsten Kindergarten; sechs weitere Kindergarten befinden sich
weniger als 7,0 Kilometer entfernt

- ca. 5,0 Kilometer bis zur nachsten Grundschule

- ca. 8,0 Kilometer bis zur den nachsten Mittelschule
- ca. 5,0 Kilometer bis zur nachsten Realschule

- ca. 8,0 Kilometer bis zum nichsten Gymnasium

- ca. 8,0 Kilometer bis zur nachsten Férderschule
Freizeit:

- ca. 7,00 Kilometer bis zum Festspielhaus mit regelmaflig wechselnden Musicals, Konzerten
und Auffihrungen

- ca. 10,0 Kilometer bis zum Schloss Neuschwanstein

- ca. 600 Meter bis zum Badestrand am Weif3ensee (Baden, Windsurfen, Standup paddeln,
Angeln)

Auf dem Weiflensee-Rundweg, kann der See umrundet werden und vom nahegelegenen
Alatsee erreichen Sie die Saloberalm
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- ca. 800 Meter bis zur lokalen Sporthalle

- ca. 900 Meter bis zum lokalen Tennisverein

- ca. 800 Meter bis zum nachsten Kinderspielplatz
Verkehrsanbindung:

- ca. 350 Meter bis zur nidchsten Bushaltestelle

- ca. 6,5 Kilometer bis zum nachsten Bahnhof

- ca. 3,0 Kilometer bis zur nachsten Autobahnauffahrt (A7)

- Mit dem Auto erreichen Sie die Innenstadte sowie Flughafen von Muinchen oder Innsbruck in
unter 2 Stunden, St. Gallen in rund 2 Stunden und Stuttgart in etwas mehr als 2 Stunden

Infrastruktur:

Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Realschule,
Offentliche Verkehrsmittel

www.ohne-makler.net/expose/320315 Seite 5/23



Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 340,80 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse H

Galerie

Ausblick
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Galerie

Hauptschlafzimmer
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Terrasse
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Galerie

Diele
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Galerie
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Wohnen
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Kinderzimmer

Kinderzimmer
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Galerie

|

Schrankzimmer

Badezimmer
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Badezimmer

UG Diele
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Galerie

Hobbyraum

Hobbyraum

www.ohne-makler.net/expose/320315 Seite 16/23



Galerie

Gastezimmer

Schutzenstube
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Galerie

Hauseingang

Dachboden [ailsbaubar)

www.ohne-makler.net/expose/320315 Seite 18/23



Galerie

Heizung
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Grundrisse
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Grundrisse
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Anhidnge

1. Aktueller Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS rcr wonngebiuce

| geman den §§ 79 ff. des Gebéudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020, novelliert am 16.10.2023

Gilltig bis: 18.10.2034 Registrienummer: (| | NI 1

Gebaude
Gebaudetyp Einfamilienhaus
Adresse
Gebaudeteil ' Ganzes Gebaude
Baujahr GebAude ? 1976
Baujahr Warmeerzeuger #* 1988
Anzahl der Wohnungen 1
Gebaudenuizfiache (A,) 195 m2 O nach § 82 GEG aus der Wohnfliche
ermittelt
Wesentliche Energietrager fiir Heizung ? | Heizél EL
Wesentliche Energietrager fiir Heizdl EL
Warmwasser *
Erneuerbare Energien Art: keine Verwendung: keine
Art der Liiftung 2 W Fensterliiftung O Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
[ Schachtilftung O Laftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung
Art der Kiihlung * O Passive Kiihiung [0 Kihlung aus Strom
[ Gelieferte Kélte O Kiihlung aus Warme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen * Anzahl: 0 I Néchstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des O Neubau O Modernisierung [ Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises W Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben (iber die energetische Qualitit des Gebiudes

Die energetische Qualitdt eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedin-gungen oder
durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfléche dient die energetische Geb&udenutzfidche nach dem GEG, die sich in der
Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschligige Vergleiche erméglichen
(Erlauterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modemisierungsempfehlungen (Seite 4).

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

o Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind
auf Seite 3 dargestellt.
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch B Eigentiimer W Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitét 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 Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen tberschléagigen Vergleich von Gebduden zu erméglichen,

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellges

Ausstelly ’ 18.10.2024

Schaffarzik Interieur+Energie Mentoring GmbH
Wolfgang Schaffarzik, EEE

an der Domzeile 10

87645 Schwangau

"nur im Fall des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

ZMehrfachangaben miglich

3bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

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



fENERGIEAUSWEISf...r Womngebsuce

@ gemﬁB den §§ 79 ff. des Gebaudeenerglegesetz (GEG} vom 08.08.2020, novelhert am 16.10. 2023

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registieummer: (i NIIDD 2

Energiebedarf
Treibhausgasemissionen 106,5 kg CO,-Aquivalent/(m?a)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
340,8 kWh/(m2a)

0 25 75 100 125 150 175 200 225 >250

377,4 KWh/(m?-a)
Primadrenergiebedarf dieses Geb&udes

Anforderungen gemiB GEG ' Eir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
Primérenergiebedarf B Verfahren nach DIN V 18599
Ist-Wert kWh/(m>a)  Anforderungswert KWh/(m2-a) O Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

nergetisch itat der Gebé (i L O Regelung nach § 31 GEG ("Modellgeb&udeverfahren")
Ist-Wert W/(m2-K) Anforderungswert W/(m2-K)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [OJ eingehalten
Endenergiebedarf dieses Gebaudes (prichtangabe in immobiienanzsigen) 340,8 kWh/(m2-a)

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien Vergleichswerte Endenergie *

Nutzung erneuerbarer Energien®: [ fir Heizung [ fiir Warmwasser
O Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemiB § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG
O Erfilllung der 65%-EE-Regel durch pauschale %’jygggp@m nach § 71
h GE

JLM&&LMMM%
O Hauslibergabestation (Warmeneiz) (§ 71D)

O Warmepumpe (§ 71c)

] Stromdirektheizung (§ 71d)

[0 Solarthermische Anlage (§ 71e)

[0 Heizungsaniage fiir Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71fg)
] Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)

[0 Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)

[0 Dezenirale, elekirische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

[0 Erfilllung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im Einzelfall nach
§71 E@uéﬁﬂ: uiciace enef Serechnung Im Enzelfall nach

Anteil War- Antell EE® Anteil EE®
mebereit-  der Einzel- aller

Art der erneuerbaren Energie: stellung®:  anlage: Anlagen®:
Erlauterungen zum Berechnungsverfahren
Summe’:
: e , ; Das Gebéudeenergiegesetz lasst fiir die Berechnung des Energiebedarfs
O Auizing bet Antagan, i i dia 66%-EE-Regal nicht o R unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen
Art der erneuerbaren Energie: Anteil EE”: Ergebnissen filhren konnen. Insbesondere wegen standardisierter
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse
auf den tatsachlichen Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte
Summe’; der Skala sind spezifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter
O weitere Eintrge und Erlduterungen in der Anlage . Geb&udenutzflache (A,), die im Aligemeinen gréBer ist als die Wohnflache
des Gebéudes.
" nur bei Neubau sowie Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG 5 nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Arlagen
2 Mehrfachnenniingen méglich 7 Summe einschiieBlich gegebenentalls weiterer Eintrége in der Anlage
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfarmilienhaus * Anteil der Einzelanlage an der Warmebereltstellung aller  ® Anfagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in
Anlagen einem Gebaude eingebaut oder aufgestelt worden sind oder einer Uber-
5 Anteil EE an der Warmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen gangsregelung unterfallen, geman Berechnung im Eirzelfall

9 antall FF an dar Warmeberaitstallinn ndar dam Warmea-/Kaltnanarnishariart



‘ ENERGIEAUSWEIS WO.;ngebaude

geméB den §§ 79 ff des Gabaudeenerg:agesetz (GEG} vom 08.08.2020, novemen am 16.10.2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriemummer: (D 3

Energieverbrauch

0o 25 5 75 10 125 150 175

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes (iicntangabe in Immobiienanzeigen) kWh/(m2-a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Vergleichswerte Endenergie *

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

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fem- oder
Nahwarme beheizten Gebéudes verglichen werden, ist
zu beachten, dass hier normalerweise ein um 15 bis 30
% geringerer Energieverbrauch als bei vergleichbaren
Gebauden mit Kesselheizung zu erwarten ist.

- Erlduterungen 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 Wohnfiéiche des Gebéudes. Der tatséchliche Energieverbrauch eines
| Geb#udes weicht insbesondere wegen des Wrtterungsemﬂusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energnevefbrauch ab. i

1 gegebenenfalls auch Learstandszuschlige, Warmwasser- oder Kilhipauschale in kWh
2 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS orvomgeviuse

;__3 gemﬁl’i den §§ 79 ff. des Gebaudeenerglegesetz (GEG) vom 08.08.2020, novelller‘t am 16.10.2023

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: (GG 4
Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
MaBnahmen zur kostengtinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind ll moglich 0 nicht méglich
Empfohlene ModemisierungsmaBnahmen
empfohlen (freiwillige Angabe)
in Zu-
Nr. | Bau- oder Anlagenteile MaBnahmenbeschreibung in einzelnen Schritten ST .als geschétzte gesch;izte [t
hang mit | Einzel-| 5 pro eingesparte
Amortisa- ;
groBerer | maB- e Kilowattstunde
Moderni- | nahmej Endenergie
sierung
1 Kellerdecke 3mmung der unteren Geb&udeabgrenzung gemaB gdltiger X mittel i
‘erordnung, 10-12 cm
> | pach Démmung der oberen Gebdudeabgrenzung geman giiltiger X mittel i
Verordnung, 10-20 cm
AuBenwand gg. Démmung der AuBenwande gemaB glltiger Verordnung, 10-15 ;
3 X mittel -
Aufenluft cm
Austausch der Fenster gemaB glltiger Verordnung, Uw-Wert 0,7- ; )
4 | Fenster 1,7 W/(m?K) X mittel
5 | Heizung Optimierung der Regelungstechnik X mittel “

O weitere Eintrage in Anlage

Hinweis:

Modernisierungsempfehlungen filr das Gebéude dienen lediglich der Information.

Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersaiz fiir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen www.zukunft-haus.info
sind erhéltlich bei/unter:

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis

(Angaben freiwillig)



ENERGIEAUSWEIS rcr wonngebauce

i gemaB den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020, novelliert am 16.10.2023

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil — Seite 1

Bei Wohngeb&uden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen als
Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-ausweises
geméan § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebéudeteil zu beschranken, der
getrennt als Wohngebaude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 106
GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe "Geb&udeteil"
deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird dartiber informiert, woflir und in welcher Art erneuerbare Energien
genutzt werden. Bei Neubauten enthdlt 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 rechnerisch ermittelt.
Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw.
gebdudebezogener Daten und unier Annahme von standardisierten
Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warmegewinne usw.)
berechnet. So lésst sich die energetische Qualitst des Gebaudes
unabhéngig vom Nuizerverhalten und von der Wetterlage beurteilen.
Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen erlauben die
angegebenen Werte keine Rickschlisse auf den tatsachlichen
Energieverbrauch. Dies ist in einer Energieberatung, die mit angepassten
Randbedingungen rechnet und einen Verbrauchs-Bedarfs-Abgleich
vornimmt, méglich.

Primérenergiebedarf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab. Er
beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primérenergiefakioren
auch die so genannte Vorkette® (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzien Energietrdger (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.

Gebéudehiille — Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die wérmelberiragende
Umfassungsfléche bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche  energetische  Qualitdt aller wirmeiibertragenden

Umfassungsflachen (AuBenwénde, Decken, Fenster eic.) eines Gebaudes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBerdem
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, jghrlich
bengtigte Energiemenge fiir Heizung, Liftung und Warmwasserbereitung
an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingungen
errechnet und ist ein Indikator fir die Energieeffizienz eines Gebaudes und
seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebdude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen und
unter Beriicksichtigung der Energieverluste zugefiihrt werden muss, damit
die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die
notwendige Liftung sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zu erneuerbaren 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 werdenm
grundsétzlich zu mindestens 65 Prozent mit erneuerbaren Energien
betrieben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdriicklich nur fiir neu
eingebaute oder aufgestellte Heizungen und tiberdies nach MaBgabe eines
Systems von Ubergangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem Feld
~Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien” kann fir Anlagen, die den §§
71 ff. GEG bereits unterfallen, die Erflillung per Nachweis im Einzelfall oder
per pauschaler  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, kdnnen die zur Wérmebereitstellung
eingesetzten erneuerbaren Energietrager aufgefiihrt und kann jeweils der
prozentuale Anteil an der Warmebereitstellung des Gebaudes ausgewiesen
werden.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebdude auf der Basis der
Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkosten-
verordnung 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 értlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten
Mittelwert umgerechnet. So flihrt beispielsweise ein hoher Verbrauch in
einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des
Gebéudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische
Qualitdt des Gebdudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den kiinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht maglich; insbesondere kdnnen 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 Leerstinde wird hierfir ein pauschaler Zuschlag
rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im
Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elekirisch
betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch iiber eine
Pauschale berticksichtigt: Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell
vorhandenen Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
~erbrauchserfassung"” zu entnehmen.

Primérenergieverbrauch — Seite 3

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fiir das Geb&ude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilfe
von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten
Energietrager berlicksichtigen.

Treibhausgasemissionen - Seite 2 und 3

Die mit dem Priméarenergiebedarf oder dem Primérenergieverbrauch
verbundenen Treibhausgasemissionen des Gebaudes werden als
aquivalente Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pilichtangaben 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 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 Werte
und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der Werte dieses
Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebiude sein. Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungeféhr die Werte fiir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.



