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Dachsenhauser Str. 46, 56338 Braubach




lhr Ansprechpartner:
Herr Maximilian Specht

abc Specht GmbH & Co. KG
Wilhelm-Mangels-StraBe 22
65183 Montbaur

Adresse

Wohnflache
Anzahl Zimmer
Anzahl
Schlafzimmer

Anzahl Badezimmer
Anzahl sep. WC

Kaufpreis
Kaufpreis / m?
Hausgeld
Baujahr
Zustand
Energieausweis

Endenergiebedarf

Energieausweis
gultig bis
Baujahr It.
Energieausweis
wesentlicher
Energietrager
Befeuerung

Heizungsart

Fahrstuhl

Balkon

Dist. Zentrum (km)

Tel.: (02602) 83 99 84 0

Mobil: 0151 6522 4325 I
E-Mail: m.specht@abc-specht.de

Fax: (02604) 6680

Web: www.abc-immobilienmakler.de

Dachsenhau-
ser Str. 46,
56338
Braubach

ca. 79,12 m?
2

1

1
1

276.500,00 €
3.494,69 €
200,00 €

2027
Erstbezug
Bedarfsaus-
weis

11 kWh/(m?*a)
12.09.2034

2027

Luft/Wasser
Warmepumpe
Luft/Wasser
Warmepumpe
Etagenhei-
zung,
FuBbodenhei-
zung,
Warmepumpe
Personenauf-
zug

Ja

0,90 km

abc Specht GmbH & Co. KG

Beschreibung

Auf dem Grundstiick entstehen 4 Objekte mit 35 hoch-
wertigen Eigentumswohnungen. Das Haus Luma umfasst
10 Wohneinheiten. Alle Wohnungen der seniorengerechten
Wohnanlage verflgen Uber einen Balkon oder eine Terras-
se. Ebenso verflgt jede Wohnung Uber einen Keller - fir
extra Stauraum. Jedes Haus hat einen Aufzug.

Die Fotos in der Anzeige stammen von einer baugleichen
Wohnung im 1. Bauabschnitt.

Das Objekt ist nach KfW Programm 297 Effizenzhaus-55
férderfahig. Somit ergibt sich bei einer Tilgung innerhalb von
25 Jahren ein Sonderdarlehen i.H.v. 100.000 € zu 1,99 %
(Stand: 09.03.2026).

Es kénnen oberirdische Stellplatze fir 9.500 EUR erwor-
ben, sowie Uberdachte Garagenstellplatze fir 19.700 EUR
erworben werden.

Es fallt keine zusétzliche Maklercourtage an. Die m?-

Angaben der Balkone sind in den Grundrissplanen mit 50%
ihrer Grundflache berechnet.

2/M2
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Ausstattung

* Dreifach verglaste Kunststofffenster mit Warmeschutz-lsolierung

« Elektrische Rollladen an allen Fenstern, teilweise Raffstores

* Einzelne Warmepumpe je Wohnung — weniger Abrechnungsaufwand

* FuBbodenheizung mit individueller Raumsteuerung

» Wahlweise hochwertige Bodenbelage: Parkett, Laminat oder Fliesen

» Hochwertige Ausstattungsdetails — je nach Wunsch noch individuell wahlbar

Lage

Braubach liegt idyllisch in einem breiten Tal am Fuf3e der Marksburg und ist harmonisch in die umgeben-
de Landschaft eingebettet. Mitten im UNESCO-Weltkulturerbe Mittelrhein genieBBen Sie eine besondere
Wohnqualitat — inklusive Blick auf die historische Marksburg und Sonne von friih bis spat.

Romantische Fachwerkhauser, eine charmante Altstadt mit verwinkelten Gassen sowie zahlreiche kleine
Platze pragen das Stadtbild. Die umliegenden Weinanbaugebiete, das Rheinufer und viele Wanderwege
bieten zudem hervorragende Mdglichkeiten zur aktiven Freizeitgestaltung und Erholung.

Obijekttitel

Guter Grundriss - attraktives Preis-Leistungs-Verhéltnis

Rechtshinweis
Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, Gbernehmen wir hierfir keine Gewéhr. Dieses Exposé ist nur fur Sie persénlich
bestimmt.
Eine Weitergabe an Dritte ist an unsere ausdriickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch
bei Zustandekommen eines Vertrages. Alle Gesprache sind Giber unser Bliro zu fiihren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns
Schadenersatz bis zur Héhe der Provisionsanspriiche ausdriicklich vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.

3/m2



lhr Ansprechpartner: Tel.: (02602) 83 99 84 0

Herr Maximilian Specht Mobil: 0151 6522 4325

abc Specht GmbH & Co. KG Fax:  (02604) 6680 b
Wilhelm-Mangels-StraBe 22 E-Mail: m.specht@abc-specht.de

65183 Montbaur Web: www.abc-immobilienmakler.de abc Specht GmbH & Co. KG

Wohnzimmer

Schlafzimmer

Abstellraum Balkon quer
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Keller Haus Optima
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1

118 126 24

2,888

Tel.: (02602) 83 99 84 0
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Schlafen
16.08 m?

Treppenhaus

2733 m?

Luma Grundriss Wohnung 2 bemal3t

abc Specht GmbH & Co. KG
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Grundriss 1. Obergeschoss

Luma Grundriss 1. Obergeschoss bemaft
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ENERGIEAUSWEIS rc- wonngebuce

gemaB den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 20.07.2022

Giiltig bis: 25.11.2034 Registriernummer: RP-2024-005444897

Gebédude

Gebéaudetyp Mehrfamilienhaus, freistehend

Adresse Dachsenhéauser Stralle 46 E
56338 Braubach

Gebaudeteil 2 Ganzes Gebaude

Baujahr G B 2023
2024

Baujahr Warmeerzeuger **

Anzahl der Wohnungen 10
Gebéudenutzflache (A) 1.198 | [ nach § 82 GEG aus der Wohnfldche ermittelt
Wesentliche Energietréger fiir Heizung * Strom netzbezogen

Wesentliche Energi flir We Strom netzb !
Art: Geothermie Verwendung: Heizung, Warmwasser

Erneuerbare Energien

Art der Luftung * [ Fensterliiftung Luftungsanlage mit Warmerlickgewinnung
[ Schachtliftung [ Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung

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

Inspektionspflichtige Klimaanlagen ® Anzahl: Nichstes Félligkeitsdatum der Inspektion:

Anlass der Ausstellung des Neubau [0 Modernisierung [ Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises [ Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebdudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschldgige Ver-
gleiche ermoglichen (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.

[0 DerEnergieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch [ Eigentimer Aussteller

Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabej.

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebude oder den oben
bezeichneten Gebiudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen iiberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers
Arno Dipl.-Ing. Stahlhofen

Arno Stahlhofen Ingenieurbiiro fir Baustatik

MittelstraBe 13

56412 Niedererbach

/ Ausstellungsdatum  25.11.2024

' Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG
2 nurim Fall des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

? Mehrfachangaben méglich

* bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

° Klimaanlagen oder kombinierte Liiftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG
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'ENERGIEAUSWEIS - viemmgesiuse

| gemaB den §§ 79 f'f Gebaudeenerglegesetz GEG) vom ' 20.07.2022

Berechneter Energiebedarf des Geb&dudes Registriernummer: RP-2024-005444897 | 2

| Enérgiebedérl‘

Treibhausgasemissionen

Endenergiebedarf dieses Gebiudes
10,3 kWhi/(m*a)
| o |

R | s
100 125

0 25 50

| ¢
75

18,5 kWh/(m*a)
Primarenergiebedarf dieses Gebaudes

Anforderungen gem#B GEG ?
Primarenergiebedart

Ist-Wert 18,5 kWh/(m2.a)  Anforderungswert 33,3 kWh/(m2a)

Energetiscl itét der Gebaudehiil

Ist-Wert 0,32 W/m2K) Anforderungswert 0,43 W/(m®K)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien *

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Wérme- und
Kilteenergiebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG
Anteil der
Deckungs- Pflichterfil-
anteil: lung:
100 % 100 %
% %

100 % 100 %

Art:
Geothermie oder Umweltwérme

Summe:

MaBnahmen zur Einsparung ?

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deck-
ung des Warme- und Kailteenergiebedarfs werden durch eine MaB-
nahme nach § 45 GEG oder als Kombination gemé&f § 34 Absatz 2
GEG erfllt,

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

[ MaBnahme nach § 45 GEG in Kombination gemaf § 34 Absatz 2
GEG: Die Anforderungen nach § 16 GEG werden um %
unterschritten. Anteil der Pflichterfillung: %

1 siche FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 hur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG
2 nur bei Neubau

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

577 kg CO,-Aquivalent /(m?a)

e |
150

200 225

T
*1

Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

O Verfahren nach DIN V 18599

[ Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebaudeverfahren*)
O Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

10,3 kWh/(m?a)

Vergleichswerte Endenergie *

Ewpsc | o | < | ¢

25 50 75 100 175 200 225 >250

3
&
T X
£8

| |
125 150

&

FE6

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG |4sst fir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen flhren
kannen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skalasind spe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzfliche
(A,), die im Allgemeinen gr&Ber ist als die Wohnflache des Gebaudes.
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G e =
.

: E N E R G I EAU SW E I S far Wohngeba;nde;-

{ gemaB den §§ 79 f‘f Gebaudeenerglegesetz GEG ) vom 1 20.07.2022

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: RP-2024-005444897

[ Energleverbrauch
|
ul

(i
y
il
I

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

|

75 100 125 150 17 225

G | |
0 25 50
O

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes [Pilichtangabe in Immobilienanzeigen] kWh/(mZ2a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- | Energie- Anteil Anteil
Energietrager 2 energie-| verbrauch |Warmwasser| Heizung
von bis faktor [kWh] [kWh] [kWh]

Klima-
faktor

O weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie ?

@] c | o | £ | FCHEER

50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen

sich auf Geb&dude, in denen die Warme fur Heizung und
War durch Heizkessel im Gebéude berei

wird.

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

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebiudenutzfliche (A,) nach dem GEG, die im Allgemeinen groBer ist als die Wohnflache des Gebdudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines
Gebiudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2 gegebenentalls auch Leerstandszuschlége, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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gemal’i o‘en §§ 79 ff. Gebaudeenerglegesetz GEG ) vom ' 20.07.2022

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: RP-2024-005444897

;..f'En_'uj:!bfehlhngén 2ur 'lio;t'eﬁbi'i'r;sti'ge;r Modernisierung

| MaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O méaglich nicht maglich

' Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als | geschétzte geschétzte Kosten
= i i sammen- | Einzel- | Amortisa- pro eingesparte
2 Ode.r Maﬁnghmenbeschrglbung LE hang mit [ maB- | tionszeit Kilowattstunde
Anlagenteile einzelnen Schritten gréBerer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung

u]

[ weitere Eintrage in Anlage

Modernisierungsempfehlungen fir das Gebaude dienen lediglich der Information.

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

Genauere Angaben zu den Empfehlungen

. - Ihttp:/fwww.bbsr-energieeinsparung.de
sind erhaltlich bei/unter:

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis  (angaben freiwilig)

Luft-Wasser-Warmepumpe

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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‘ E N E RGI EAU SWEIS fiir Wohngebéaude

gemaﬁ den §§ 79 ff. Gebaudeenerglegesetz (GEG) vom 1 20.07.2022

Erlauterungen

. Angabe Gebéudeteil - Seite 1

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

. Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird dariiber informiert, woflr und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthilt 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 rechne-
risch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebaudebezogener 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 Riickschliisse auf den tatséchli-
chen Energieverbrauch.

Primérenergiebe - Seite 2

Der Priméarenergiebedarf bildet die Energi ienz des Geb&udes ab. Er
beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primérenergiefaktoren
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.

Energetische Qualitit der Gebédudehdille — Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmetbertragende Umfas-

. sungsfliche bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die

- durchschnittliche energetische Qualitat aller warmelibertragenden Um-
fassungsflachen (AuBenwénde, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBer-
dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen
Wirmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahr-
lich benétigte Energiemenge fiir Heizung, Liftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und ist ein Indikator fir 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 zugefiihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und
die notwendige Liiftung sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zur Nutzu rneuerbarer Energien — Seite 2

Nach dem GEG miissen Neubauten in bestimmtem Umfang erneuerbare
Energien zur Deckung des Wérme- und Kélteenergiebedarfs nutzen. In
dem Feld ,Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien” sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil am
Warme- und Kélteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der Pflichter-
fillung abzulesen. Das Feld ,MaBnahmen zur Einsparung” wird ausge-
fiillt, wenn die Anforderungen des GEG teilweise oder vollstandig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Warmeschutz ge-
maB § 45 GEG erfillt werden.

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis der Ab-
rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver-
ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebdudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fir die Heizung wird anhand der konkreten értlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So fUhrt beispielsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung
des Gebéudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitat des Gebiudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss 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 Leerstande wird hierfir ein pauschaler Zuschlag rechne-
risch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse
der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betrie-
benen War lagen der typische Verbrauch (iber 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 ,Verbrauchserfassung*
zu entnehmen.

Primérenergieverbrauch - Seite 3

Der Primirenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebaude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilfe
von Primérenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietrager beriicksichtigen.

Treibhausgasemissionen — Seite 2 und 3

Die mit dem Primérenergiebedarf oder dem Primérenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Gebéudes werden als aquivalen-
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen - 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 Wer-
te und sollen lediglich Anhaltspunkte fir grobe Vergleiche der Werte die-
ses Geb#udes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fiir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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