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Exposé

Einfamilienhaus in Leipzig
Kleine Stadtvilla in bester Lage - PROVISIONSFREI

Objekt-Nr. OM-193840
Einfamilienhaus

Verkauf: 648.000 €

04158 Leipzig

Sachsen

Deutschland
Baujahr 1909 Energietrager Gas
Grundstiticksflache 570,00 m? Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 2 Zustand modernisiert
Zimmer 5,50 Badezimmer 2
Wohnflache 131,87 m? Garagen 1
Nutzflache 282,54 m? Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

In ruhiger, gewachsener Lage von Leipzig-Wiederitzsch kommt diese schéne und freistehende
kleine Stadtvilla zum Verkauf. Hierbei handelt es sich um ein zuletzt 2023 modernisiertes
Einfamilienhaus mit flinfeinhalb Zimmern zuztglich Ausbaureserve.

Das Gebaude ist vollstandig unterkellert.

Im Erdgeschoss befinden sich der Windfang, die grof3e Diele mit Treppenhaus, das sehr
grofizugige Wohnzimmer mit Marmorkamin, das Esszimmer mit Terrassenausgang, die Kiiche
mit EBK und ein zusatzliches Gaste-WC.

2 weitere grofe Raume, ein grofiziuigiges Hauptbadezimmer mit elektrischer Fu3bodenheizung,
bodentiefer Dusche, Wanne und Doppelwaschtisch sowie ein kleineres Kinderzimmer befinden
sich im Obergeschoss.

Im grof3ztigigen Keller findet sich neben mehreren Lagerraumen eine duflerst effiziente
Brennwerttherme aus 2023. Es gibt reichlich Platz, u. a. fir den Einbau einer Sauna. Ein
weiteres Bad mit FufSbodenheizung, Waschmaschine und bodentiefer Dusche ist bereits
vorhanden. Im ausgebauten gartenseitigen Anbau ist das beheizbare Gastezimmer mit
Gartenzugang untergebracht.

Im Garten mit Nadel- und Obstbaumbestand (Zwetschge, Kirsche, Apfel und Walnuf3, Tanne,
Fichten) befindet sich ein kleines Gartenhauschen, die Lagerfeuerstelle sowie ein Sandkasten.

Im Dachboden, der bereits tiber einen (Warm-) Wasser- und Heizungsanschluss verfiigt,
gelangt man in die Gemutlichkeit versprechende Ausbaureserve. Ein Ausbau ist
genehmigungsfrei moglich.

Eine kurze Aufstellung der wichtigsten bereits erfolgten Sanierungsmafnahmen finden Sie
nachfolgend.

Ausstattung
fortlaufend modernisiert und gepflegt, hier die beispielhafte Aufstellung:

2014 Trinkwasserleitung neu

2018 Parketteinbau EG und OG, Géste-WC neu, Fenster und Ttren, Elektrik,
Kompletterneuerung Heizleitungen und Heizkorper Keller-DG

2019 Haustreppe Echtholz Esche EG-OG neu, Kamineinbau Marmor und
Schornsteinsanierung

2020 Kompletterneuerung Abwasserrohrsystem im Keller inkl. zweier Rickstauklappen,
Terrassenanbau

2021 Keller verputzt und gestrichen, Boden durchgehend gefliest
2022 Kellervertikalabdichtung und Pflasterung Grundstiick, Hauseingangstreppe neu
2023 Gasbrennwerttherme nebst Infrastruktur und Anschluss neu

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

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

Lage

Sehr begehrte Lage, die mit bester Infrastruktur aufwartet. Das BMW-Werk, Porsche, das
Sankt-Georg Krankenhaus und die Neue Messe Leipzig liegen in attraktiver Nahe. FuBlaufig
befinden sich alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Tram- und S-Bahnanschluss sowie
drei Kindergirten, eine Grundschule, ein neu gebautes Gymnasium sowie eine neu gebaute
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Oberschule befinden sich direkt im Ort. Gleiches gilt fiir Supermarkte, Arzte, Apotheke und
Post.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 146,60 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse E

Ruckansicht
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Seitenansicht

Gartenansicht
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Galerie

Blick Richtung Stiden

Gartenansicht Richtung Westen
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Galerie

Marmorkamin

Wohnzimmer
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Galerie

Gastezimmer

Gaste-WC
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Galerie

Treppe EG-OG

Flur OG und Aufgang zum DG
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Galerie

Hauptbad OG

Badezimmer im Keller
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Galerie

Brennwerttherme Gas- und Wasseranschluss

Lagerraum unter der Kiiche
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Grundrisse
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Bestand

Grundrisse

Grundriss 1. Obergeschoss
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Grundrisse

Bestand Grundriss Dachgeschoss
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Anhange

1. Energieausweis
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POWERPASS PPWG-9804 PASS.de

EN ERG I EAU SWE I S fiir Wohngebaude

gemih den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG)vom '  16. 10. 2023

Giiltig bis: 07, 06, 2036 Registriernummer: SN-2026-006441174

Gebaude

Gebaudetyp Wohngebaude
Adresse m
[ _ 1 ]
Gebéudeteil 2 Ganzes Geb&ude
Baujahr Geb#ude ? 1909
Baujahr Warmeerzeuger 2023
Anzahl der Wohnung 1
Geb&dudenutzfliche (A,) 178,1 | [X] nach §82 GEG aus der Wohnflache ermittelt (131,9)

Wesentliche Energietrager fir Heizung * Erdgas H

Wesentliche Energietrager Warmwasser * Erdgas H

Erneuerbare Energien Art: feste Biomasse verwendung: Heizung

Art der Liiftung * m Fensterliiftung D Liftungsanlage mit Warmerickgewinnung
D Schachtliftung D Liftungsanlage ohne Warmerickgewinnung

Art der Kiihlung ? [0 PassiveKihlung [ Kihlung aus Strom
[ celieferte Kilte [ Kiihlung aus Wirme
Inspektionspflichtige Anlagen ® Anzahl: | Néchstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des [0 Neubau [0 Modernisierung [ sonstiges (freiwillig)
Energieausweises m Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Geb&dudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingungen
oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfldche dient die energetische Gebdudenutzfldche nach dem GEG,
die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen tUberschldgige Vergleiche
ermdglichen (Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

1 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 Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung erfolgte durch: ﬁ Eigentiimer ] Aussteller

] Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitit begeflgt (freiwillige Angabe)

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieflich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Geb&ude oder den oben
bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen iiberschlédgigen Vergleich von Gebduden zu erméglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung)

Dr. Johannes Liess
Architekt

Lichow 8

17179 Altkalen

' Daturn des angewendeten GEG, gegebenenfalls angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG “Nurim Falle des § satz 2 Satz 2 GEG einzutragen
*Mehrfachangaben maglich * bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation
®Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG



POWERPASS PPWG-9804

WWW. PASS.de

EN E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebaude

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. 10. 2023

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

D
125

MEEEETE | c |
0 25 50 75 100
oW |

|

Anforderung gemaR GEG 2
Primérenergiebedarf

Ist-Wert kWh/(m2-a) Anforderungswert

‘ . kWh7(m2-a)

Energetische Qualitat der Gebaudehiille Hy'

Ist-Wert W/(m2:K) /Anforderungswert W/(m2-K)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [ eingehalten

Energiebedarf dieses Gebaudes

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien?

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und Kalteenergiebe-

darfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG
Anteil der Pflichter-

Art: Deckungsanteil: fiillung
% %
%

%

%
%

MafBnahmen zu Einsparung 3

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Warme- und Kalteenergiebedarfs werden durch eine MaBnahme nach § 45
GEG oder als Kombination gemaB § 34 Absatz 2 GEG erfiillt.

Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit § 16 GEG sind einge-
halten

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

" siehe FulRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
3 nur bei Neubau

[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Registriernummer: SN-2026-006441174

kg CO, - Aquivalent /(m2?-a)
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Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

[1"Verfahren'nach DIN V 18599
[0 Regelung nach§81°GEG (,Modellgebaudeverfahren®)

O Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

kWh/(m?a)

Vergleichswerte Endenergie*

dEEENE| c| o | E | Ful
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Erlauterungen zum Berechnungserfahren

Das GEG lasst fiir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren
kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachli-
chen Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind
spezifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebdudenutzflache
(Ay), die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Geb&udes.

2 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG
4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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POWERPASS PPWG-9804

EN E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebaude

gemal den §§ 79 ff. Gebadudeenergiegesetz (GEG) vom '

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

16.10. 2023

Registriernummer:

www

SN-2026-006441174

PASS.de

Energieverbrauch Treibhausgasemissionen 24,1 kg CO,- Aquivalent /(m?-a)
Endenergieverbrauch
146,6 kWh/(m?-a)
EEEEE | c | o | £ | Fo
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
Primarenergieverbrauch
120,5 kWh/(m?a)
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes  frensee o™ 146,60 kWh/(m?-a)
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser
Zeit o Primar- : Anteil Anteil N
o T b Energietrager epergie: | ENCTORERCR | warmussser | Hemng | (0
01.03.23 | 29.02.24 | Erdgas H 1,1 14.723 14.723 | 1,17
01.03.24 | 28.02.25 | Erdgas H 1,1 7.844 7.844| 117
01.03.25 | 28.02.26 | ErdgasH 1,1 16.070 16.070| 1,06
01.03.23 | 29.02.24 | Brennholz 0,2 6.800 6.800| 1,17
01.03.24 | 28.02.25 | Brennholz 0,2 8.500 8.500| 1,17
01.03.25 | 28.02.26 | Brennholz 0,2 5.950 5.950| 1,06
01.03.23 | 28.02.26 | Warmwasserzuschlag 1,1 10.684 10.684

[0 weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie®

Erlauterungen zum Verfahren

c| o | e |[EHEE
225

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich auf

>250

durch Heizkessel im Geb&dude bereitgestellt wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten, dass

Gebaude, in denen die Warme fiir Heizung und Warmwasser

hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer Energiever-
brauch als bei vergleichbaren Gebauden mit Kesselheizung zu

erwarten ist.

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 groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der
tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich

andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschldage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh

3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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POWERPASS PPWG-9804 WWW. PASS.de

EN E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebaude

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. 10. 2023

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer:  SN-2026-006441174

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O sind mdglich sind nicht moglich
empfohlen (freiwillige Angaben)
Nr. Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als geschatzte | geschatzte
Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang Einzelmal-| Amortisa- | Kosten pro
mit grofRerer nahme | tionszeit |eingesparte
Modernisierung Kilowatt-
stunde
Endenergie
a O
| O
O O
O O
ad O
O O
ad O
O O
a O
o weitere Eintrage in Anlage

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

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhéltlich bei/unter:

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben freiwiliig)

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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POWERPASS PPWG-9804

WWW. PASS.de

EN E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebaude

gemal den §§ 79 ff. Gebadudeenergiegesetz (GEG) vom '

Erlauterungen

Angabe Gebadudeteil - Seite 1

Bei Wohngebauden, 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 Gebéaudeteil zu beschranken, der
getrennt als Wohngeb&ude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 106 GEG).
Dies wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil” deutlich ge-
macht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird dartiber informiert, wofiir und in welcher Art erneuerbare Energien
genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2 (Angaben zur Nutzung erneu-
erbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Priméarenergiebedarf und den
Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch ermittelt.
Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw.
geb&dudebezogener Daten und unter Annahme von standardisierten Randbe-
dingungen (z. B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten,
standardisierte Innentemperatur und innere Warmegewinne usw.) berech-
net. So lasst sich die energetische Qualitdt des Gebadudes unabhédngig vom
Nutzerverhalten und von der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der
standardisierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Riickschliisse auf den tatsdchlichen Energieverbrauch.

Priméarenergiebedarf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Geb&udes ab. Er be-
riicksichtigt neben der Endenergie auch die so genannte ,Vorkette” (Erkun-
dung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten Ener-
gietrager (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 Qualitat der Gebaudehiille — Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmetiibertragende Umfassungsfla-
che bezogene Transmissionswéarmeverlust. Er beschreibt die durchschnittli-
che energetische Qualitét aller warmeiibertragenden Umfassungsflachen
(AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Geb&dudes. Ein kleiner Wert signa-
lisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBerdem stellt das GEG bei
Neubauten Anforderungen an den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor
Uberhitzung) eines Geb&udes.

Endenergiebedarf — Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahrlich
bendtigte Energiemenge fiir Heizung, Liftung und Warmwasserbereitung
an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingungen errech-
net und ist ein Indikator fiir die Energieeffizienz eines Geb&dudes und seiner
Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Ge-
baude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Be-
riicksichtigung der Energieverluste zuge-fiihrt werden muss, damit die stan-
dardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige
Liftung sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen ge-
ringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

16.10. 2023

Registriernummer: SN-2026-006441174

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien - Seite 2

Nach dem GEG miissen Neubauten in bestimmtem Umfang erneuerbare
Energien zur Deckung des Warme- und Kaltebedarfs nutzen. Indem Feld , An-
gaben zur Nutzung erneuerbarer Energien” sind die Art der eingesetzten er-
neuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil am Warme- und Kélte-
energiebedarf und der prozentuale Anteil der Pflichterfiillung abzulesen. Das
Feld ,MaRnahmen zur Einsparung” wird ausgefllt, wenn die Anforderungen
des GEG teilweise oder vollstandig durch Unterschreitung der Andforderun-
gen an den baulichen Warmeschutz gemaR § 45 GEG erfiillt werden.

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Geb&ude auf der Basis der Abrechnun-
gen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenverordnung oder
auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die
Energieverbrauchsdaten des gesamten Geb&dudes und nicht der einzelnen
Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch fir die Hei-
zung wird anhand der konkreten &rtlichen Wetterdaten und mithilfe von Kili-
mafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt
beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht
zu einer schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch
gibt Hinweise auf die energetische Qualitdt des Geb&dudes und seiner Hei-
zungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein
Riickschluss auf den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht még-
lich; insbesondere konnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im Gebaude, von
der jeweiligen Nutzung und dem individuellen Verhalten der Bewohner ab-
hangen.

Im Fall langerer Leersténde wird hierfiir ein pauschaler Zuschlag rechnerisch
bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse der Ver-
gleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warm-
wasseranlagen der typische Verbrauch iiber eine Pauschale beriicksichtigt:
Gleiches gilt fir 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.

Primarenergieverbrauch - Seite 3

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebaude ermittelten End-
energieverbrauch hervor. Wie der Priméarenergiebedarf wird er mithilfe von
Primarenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten
Energietrager beriicksichtigen.

Treibhausgasemissionen - Seite 2 und 3

Die mit dem Primarenergiebedard oder dem Primé&renergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen der Gebaudes werden als dquivalente
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 Werte
und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der Werte dieses Ge-
baudes mit den Vergleichswerten anderer Geb&ude sein. Es sind Bereiche
angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fiir die einzelnen Vergleichs-
kategorien liegen.
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