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Exposé

Doppelhaushalfte in Eberbach

Renoviertes, modernes Haus zum Verkauf

Baujahr 1972

Grundstuicksflache 300,00 m?2

Zimmer 6,00

Wohnflache 185,00 m2

www.ohne-makler.net/expose/297144

Objekt-Nr. OM-297144
Doppelhaushalfte
Verkauf: 499.000 €
69412 Eberbach

Baden-Wurttemberg
Deutschland

Energietrager o)
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand renoviert
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Objektbeschreibung

Das renovierte Objekt befindet sich im gemititlichen Eberbach, im Rhein-Neckar-Kreis, und
zeichnet sich durch die grofie Wohnflache aus. Es handelt sich um ein grofztgiges
Einfamilienhaus mit 6 Zimmern, zwei Balkonen und einem grofien Garten. Autostellplatze
sind vor dem Haus vorhanden und werden von kleinen Laternen beleuchtet.

Die neue Eingangstiir fiihrt zunachst einmal in den mit FlieRen ausgelegten Flur, welcher in
alle Zimmer im Erdgeschoss fiihrt. Das WC und die Ktiche sind ebenfalls mit diesen FlieSen
ausgestattet. Das Gastezimmer, als auch der Wohn- und Essbereich haben einen schénen
Parkettboden verlegt. An den Wohnbereich grenzt der Balkon.

Marmorierte FlieRen fiihren in dem offenen Treppenhaus in das Untergeschoss, das
Obergeschoss als auch in den ausbaubaren Dachboden mit extra Speicher. Ersteres verftligt
uber einen Tankraum, Heizraum, Keller und Hobbyraum. Unter den Treppen ist ebenso noch
ausreichend Stauraum vorhanden.

Das Obergeschoss ist ebenso mit Parkettboden ausgestattet. Hier befindet sich das
Schlafzimmer mit Zutritt zum Balkon. Hier hat man einen schénen Ausblick tiber Eberbach.
Zwei Kinderzimmer sind ebenso auf dieser Etage. Das Bad verfiigt Giiber eine Badewanne und
Dusche. Der Flur ist sehr geraumig.

Der Dachboden hat Fenster eingebaut und kann je nach Bedarf weiter ausgebaut werden.
Uber eine ausziehbare Treppe kann dann der Speicher erreicht werden.

Energieausweis ist vorhanden und kann vorgelegt werden.
Ausstattung

*Wohnflache: ca. 185m?

*Grundstiicksgrofie: ca. 300m?2

*Baujahr: 1972

sEinfamilienhaus mit Unter-, Erd-, und Obergeschoss

e*Ausbaubarer Dachboden mit separatem Stauraum unterm Dach
*Speicher mit Warmedammung

eSatteldach mit Ziegeldeckung

*Untergeschoss: Tankraum, Heizraum, Keller und Hobbyraum
*Erdgeschoss: Kiiche, Wohn- und Esszimmer, Gastraum, WC, Balkon
*Obergeschoss: Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Bad mit Dusche und Badewanne, Balkon
*Offenes Treppenhaus

*Parkettboden in den Wohn- und Schlafraumen

*Flieflen im Flur, der Kiiche und den Badern

*2-fach verglaste Fenster

*Energietrager: Heizol

*6 Zimmer (ohne den Dachboden)

Fuf3boden:
Parkett, Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Garten
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Lage

Das Objekt befindet sich in einer schénen und ortsnahen Lage. Alle Geschafte des taglichen
Bedarfs befinden sich in der Ndhe. Das Sportgebiet Eberbach ist in der Umgebung. Die
Bushaltestelle befindet sich in der Nahe. Das Objekt befindet sich im gemtitlichen Eberbach,
im Rhein-Neckar-Kreis. Es besteht ein S-Bahn Anschluss in Richtung Mannheim und

Heilbronn.

Infrastruktur: .
Apotheke, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche Verkehrsmittel

Seite 3/15
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Kuche
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Galerie
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS . wonngebiuce

gemaR den §§ 79 ff. des Geb&dudeenergiegesetz (GEG) vom' 28.07.2022

Giiltig bis: 10.07.2033 Registriernummer BW-2023-004625491 1

Gebidude

Gebdudetyp einseitig angebautes Zweifamilienhaus
Adresse Schwanheimer Str. 78E
69412 Eberbach
Gebéudeteil 2 Gesamtes Wohngebadude
Baujahr Gebaude* 1972
Baujahr Warmeerzeuger * 4 2005
Anzahl Wohnungen 2
Gebaudenutzflache (An) 272 m? O nach § 82 GEG aus Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fur Heizung* Heizol EL
Wesentliche Energietrager fur Warmwasser? Heizdl EL
Erneuerbare Energien Art: Verwendung:
Art der Luftung?® ® Fensterliftung 0J Laftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
0 Schachtliftung O Luftungsanlage ohne Warmerlickgewinnung
Art der Kihlung® 0 Passive Kihlung O Kihlung aus Strom
0 Gelieferte Kalte 0 Kihlung aus Warme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen® Anzahl: keine ] Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung 0 Neubau [J Modernisierung 0 Sonstiges (freiwillig)
des Energieausweises X Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualitét eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden.Als Bezugsfiache dient die energetische Gebdudenutzflaiche nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnfldchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen iberschlgige Ver-
gleiche ermdglichen (Erlduterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

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

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

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch O Eigentumer X Aussteller

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

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

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

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung)

Thomas Schiachter

Haus Concept

Grazert 9/2

69412 Eberbach 10.07.2023
Ausstellungsdatum

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

* Mehrfachangaben moglich *bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation
*Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des §74 GEG y




ENERGIEAUSWEIS

fiir Wohngebiude

geman den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom' 28.07.2022

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes Registriernummer BW-2023-004625491 2

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen 37,8 kg CO, -l'\quivalentl(m’a)

Endenergiebedarf dieses Gebiudes
118,1 kWh/(m?a)

5 4
MERNNEEE | c | D] e | Foupm
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
Primérenergiebedarf dieses Gebiudes
131,5 kWh/(m?a)
'~ Anforderungen gemiR GEG’ Eiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
Primarenergiebedarf ® Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
| Ist-Wert kWh/(m?a) Anforderungswert kWh/(m?a) 0O Verfahren nach DIN V 18599
Energetische Qualitat der Gebaudehille Ht' O Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebdudeverfahren”)
| Ist-Wert Wi(m?K) Anforderungswert W/(m2K) 0 Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau)

X eingehalten

- Endenergiebedarf dieses Gebiudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien®

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Wirme- und
Kiltebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG

Anteil der
] Deckungs-  Pflichterfiil-
Art: anteil: lung:

Summe:

f MaBnahmen zur Einsparung?®

. Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deck-
ung des Wirme- und Kélteenergiebedarfs werden durch eine Mag-
nahme nach § 45 GEG oder als Kombination gemaR § 34 Absatz 2
GEG erfiilit.

O Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit
§ 16 GEG sind eingehalten.

O MaRnahme nach § 45 GEG in Kombination gemaR § 34 Absatz 2
GEG: Die Anforderungen nach §16 GEG werden um %
unterschritten. Anteil der Pflichterfillung: %

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

*nur bei Neubau sowie Modemisierung im Fall des §80 Abs. 2 GEG
*nur bei Neubau

“EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

118,1 kWh/(m?a)

- Vergleichswerte Endenergie*
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Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst fiir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen filhren
konnen.Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den tatsachlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenenBedarfswerte der Skala sind spe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebéaudenutzfiache
(AN), die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnfiache des Gebaudes.



ENERGIEAUSWEIS ¢ wongebsuce

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom' 28.07.2022
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer BW-2023-004625491 3

- Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 35,3 kg CO, -Aquivalent/(m?a)

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
113,8 kWh/(m?a)

BIEE | c | D | e | PO
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Primérenergieverbrauch dieses Gebdudes
125,2 kWh/(m?a)

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes ' 113,8 kWhl(m’a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

- Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- Energie- Anteil Anteil Kii
Energietrager? energie- verbrauch Warmwasser Heizung p ':;a'
faktor
| T bis faktor [kWh] [kWh] [kWh]
101.01.2019 | 31.12.2021 | Heizdl EL 1,10 80000 16300 63700 1,20

3
Vergleichswerte Endenergie

Jﬂ B I G I D I E I E _ Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
o - auf Gebadude, in denen die Warme fir Heizung und
g .23 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Warmwasser durch Heizkessel im Gebdude bereitgestelit

A -y wird.

S & & & F & & Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
o L O 3 A & gieve
gv q:? 6? ,}f‘,’ \;,g’ § @Qb é’f é" § beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
IS 0@& Lo IS RS dass hier normalerweise ein um 15 bis 30% geringerer
YT § é‘g‘ £ '@g‘b q\f?t? Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
)\g’ S Y > & qu '58 @é’ Kesselheizung zu erwarten ist.
& s > ) o
@ 2 § & &5
€ 2§ xs
S &F &g
S

- Erlauterungen zum Verfahren

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

' siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
? gegebenenfalls auch Leerstandszuschldge, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh
EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS . wonngensude

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom' 28.07.2022

Empfehlungen des Ausstellers

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

Registriernummer BW-2023-004625491 4

MafRnahmen zur kostengtinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind & moglich

O nicht maglich

Empfohlene ModernisierungsmafRnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
g : in Zu- als geschatzte | geschatzte
Nr- Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- | Amortisa- | Kosten pro
Anlagenteile einzelnen Schritten hang mit man- tionszeit | eingesparte
groRerer nahme Kilowatt-
Moderni- stunde
sierung Endenergie
1 | Dach Zusatzdammung Dach wenn neue Eindeckung erf. PU = 0
025 100 mm forderfahig
2 | Kellerdecke Dammung Kellerdecke zu unbeheizten Raumen U-Wert O =
0.25 forderfahig
3 | Heizung reg. Heizung forderfahig O =
O 0O
O O
O O
a O
O O

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.

: Haus-Concept
Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind Grazert o/

erhaltlich bei/unter: 69412 Eberbach
schlachter@energieberatung-eberbach.de

Erganzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaven frewiiig)

' siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises



'ENERGIEAUSWEIS . wonngevsuce

gemaR den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom' 28.07.2022

Erlauterungen

f i GI._l .I_S. ]

Bei Wohngebduden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des

| Energieausweises gemal § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den
. Gebdudeteil zu beschrénken, der getrennt als Wohngebaude zu behandeln

ist (siehe im Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis

: durch die Angabe ,Gebaudeteil” deutlich gemacht.

Eibisnahacs Fiariiin:~ i

| Hier wird dariiber informiert, wofir und in welcher Art erneuerbare

Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2 (Angaben zur

- Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Enscglahadart —Salte 2

- Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf und

| den

- auch die so genannte ,Vorkette”

Endenergiebedarf  dargestellt.  Diese ~ Angaben  werden
rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der
Grundlage der Bauunterlagen bzw. gebiudebezogener Daten und unter
Annahme von standardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte
Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur
und innere Warmegewinne usw.) berechnet. So ldsst sich die energetische
Qualitit des Gebdudes unabhdngig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten

Randbedingungen  erlauben  die  angegebenen  Werte  keine
Riickschliisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.
Primi iehedarf - Seite 2

Der Primdrenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebdudes ab. Er
beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primérenergiefaktoren
(Erkundung, Gewinnung, Verteilung,

. Umwandlung) der jeweils eingesetzten 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.

‘E . l u I... [ EI.II." _S. 2

‘ Angegeben ist der spezifische, auf die wirmeiibertragende Umfas-

. sungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust. Er

beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warmeiibertragenden Um-

. fassungsfldchen (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

Wirmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebaudes.

| Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,

- jahrlich

bentigte  Energiemenge  fiir  Heizung, Liftung und

. Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima und Standard-

nutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fiir die Energie-
effizienz eines Gebdudes und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf
ist die Energiemenge, die dem GebZude unter der Annahme von standardi-
sierten Bedingungen und unter Beriicksichtigung der Energieverluste zu-
gefihrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur, der
Warmwasserbedarf und die notwendige Liiftung sichergestellt werden
konnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit

. eine hohe Energieeffizienz.

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Nach dem GEG miissen Neubauten in bestimmtem Umfang
emneuerbare  Energien zur Deckung des Wirme- und Kiltebedarfs
nutzen. In dem Feld ,Angaben zur Nutzung emeuerbarer Energien” sind die
Art der eingesetzten erneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungs-
anteil am Warme- und Kalteenergiebedarf und der Anteil der Pflicht-
erfillung abzulesen. Das Feld ,MaRnahmen zur Einsparung” wird aus-
gefiillt, wenn die Anforderungen des GEG teilweise oder vollstindig
durch Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Wirmeschutz
gemaR § 45 GEG erfiillt werden.

End — h - Seite 3
Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis der Abrech-
nungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenverordnung
oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei
werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebiudes und nicht der
einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch fiir
die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen Wetterdaten und mit-
hilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerech-
net. So fiihrt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen har-
ten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebdudes. Der End-

STRTERORD

energieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Gebaudes {
und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen |

Verbrauch. Ein Riickschluss 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
Gebdude, 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
elektrisch betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch iiber eine
Pauschale beriicksichtigt. Gleiches gilt fiir den Verbrauch von eventuell
vorhandenen Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Ver-
brauchserfassung” zu entnehmen.

Primi : h - Seite 3
Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebdude er-
mittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérenergiebedarf wird
er mithilfe von Primédrenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der
jeweils eingesetzten Energietrager beriicksichtigen.

Treibt s - Seite 2 und 3
Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Primarenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Gebidudes werden als #quivalente
Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pflichtangaben fi bil i Baind A

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.

Verglei - Seite 2und 3
Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fir grobe Vergleiche
der Werte dieses Gebdudes mit den Vergleichswerten anderer Gebiude
sein. Es sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte
fiir die einzelnen Vergleichskategorien liegen.



