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Exposé

Maisonette in Bayreuth

Ruhige 2,5-Zimmerwohnung mit Balkon & Aufzug in
Bestlage

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.

2,50
67,00 m?
80,00 m?
Gas
10.000 €
215 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/457107/

Objekt-Nr. OM-457107

Maisonette

Verkauf: 245.000 €

Ansprechpartner:
Herr WafSimann

Leopoldstrafie 6
95444 Bayreuth
Bayern
Deutschland

Ubernahme
Zustand
Badezimmer
Etage

Garagen
Tiefgaragenplatze

Heizung

Nach Vereinbarung
saniert

1

3. 0G

1

1

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese charmante und grof3artig geschnittene 2,5-Zimmer-Maisonettewohnung im 3.
Obergeschoss verbindet das Beste aus zwei Welten: Die Wohnung ist absolut zentral in der
Leopoldstrafie von Bayreuth gelegen und dennoch eine Oase der Ruhe.

Das absolute Highlight dieser Wohnung ist der clevere Maisonette-Stil auf zwei Ebenen, der
ein besonders offenes und grofzigiges Wohngefiihl vermittelt. Offiziell verfiigt die Wohnung
uber eine Wohnflache von ca. 67 m?2 — durch die charmanten Dachschriagen belauft sich die
tatsachliche Grundflache jedoch auf stolze 80 m2, die optimalen Raum zur Entfaltung bietet.

Ein moderner Aufzug bringt Sie und Ihre Einkdufe bequem und barrierearm direkt bis vor die
Wohnungstur.

Eckdaten im Uberblick:

Lage: Leopoldstrafie 6, 95444 Bayreuth

Zimmer: 2,5 (Maisonette)

Etage: 3. OG (mit Aufzug)

Wohnflache: ca. 67 m? (Grundflache ca. 80 m?)

Bodenbeldge: Parkett und Fliesen

Energieausweis: Energieeflizienzklasse B (Verbrauchsausweis liegt vor)
Extras: Balkon, Einbaukiiche mit Geraten, grof3er Abstellraum direkt neben der Wohnung
Stellplatz: Duplex-Tiefgarage (TG frisch saniert)

Wohnung seit dem 01.01.2025 vermietet.

Hausgeld: Nur 215 Euro pro Monat.

Ausstattung

Die Wohnung tiberzeugt durch einen gepflegten Gesamtzustand und eine hochwertige
Materialauswahl. Der gelungene Mix aus edlem Parkett und pflegeleichten Fliesen verleiht den
Raumen eine warme und zugleich moderne Atmosphare.

Wohnen & Genieflen: Der lichtdurchflutete Wohnbereich fiihrt direkt auf den gemttlichen
Balkon, der zum Entspannen einladt.

Kiiche: Die separate Kiiche ist bereits voll ausgestattet und verfligt tiiber eine funktionale
Einbaukitiche inklusive aller wichtigen Elektrogerate — hier kénnen Sie sofort loskochen.

Badezimmer: Das zeitlose Badezimmer 1adt mit einer praktischen Duschwanne sowohl zum
schnellen Duschen am Morgen als auch zum Entspannen am Abend ein.

Das Komfort-Plus: Vergessen Sie dunkle, feuchte Kellerabteile! Direkt neben der Wohnungstiir
auf der gleichen Etage befindet sich ein grof3ztigiger Kellerersatzraum/Abstellraum. Das
bedeutet maximalen Stauraum ohne lastiges Treppensteigen.

Parken, Haustechnik & Energieeffizienz

Ein grofier Pluspunkt fir die Zukunft: Die gesamte Tiefgaragenanlage wurde erst vor drei
Jahren umfassend und aufwendig saniert, sodass hier vorerst keine grofen Investitionen
anstehen. Ihr Auto parkt hier sicher auf einem komfortablen Duplex-Tiefgaragenstellplatz.

Auch energetisch ist die Immobilie zukunftssicher aufgestellt: Der vorliegende Energieausweis
weist die hervorragende Energieeflizienzklasse B aus. Fur Sie als Eigentiimer oder fur
potenzielle Mieter bedeutet dies einen zeitgemaf3 niedrigen Energieverbrauch und dauerhaft
uberschaubare Nebenkosten.
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Anfragen von Interessenten gerne per Email und Telefon.
Herr WafSimann

0162 180 4076

wassmannj @gmx.de (zusammengeschrieben)
Besichtigungen nach Absprache maoglich.
Kontaktaufmnahme von Maklern unerwiinscht.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Vollbad, Einbauktiche

Lage

Zentraler geht es kaum — und trotzdem wunderbar ruhig! Die Wohnung befindet sich in der
begehrten Leopoldstrafie (95444 Bayreuth). Von hier aus erreichen Sie die historische
Innenstadt, die Universitat, den Bahnhof sowie sdmtliche Geschafte des taglichen Bedarfs,
Arzte, Cafés und Restaurants in wenigen Minuten zu Fuf3 oder mit dem Fahrrad. Die perfekte
Lage fur Singles, Paare, Pendler oder als sichere Kapitalanlage.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 73,30 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Augfenansicht_02
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Galerie
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Wohnzimmer

Blick von Studio
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Studio/Maisonette_01

Studio/Maisonette_02
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Exposeé - Galerie

Gang_01
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Exposeé - Galerie

Schlafzimme_O 1
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Galerie

Schlafzimmer_02
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Exposé - Grundrisse

1. Wohnbereich
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Hinweis: Die Pline sind nicht fiir eine MaBentnahme geeignet!

Grundrisse/Plan
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS  wonngoseuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Goligbs.  03-12.2027 Registriernummer > BY-2017-001570044 1
Gebdude
m(-ngéudetyp i | Mehrfamiiienhaﬁsn - - B T ! i
-‘.l‘-\;lkr;;é-_—w s i Leopaldstrale 6, 95444 Bayreuth _
7(§éﬁéudete‘=l ; g Gesamtes Gebiude i
Baﬁjahr Gebaude * 1994

Baujahr Warmeerzeuger ** | 1994

Anzahl Wohnungen 21

Gebaudenutzflache (A,) 29304 m? | XX nach § 19 EnEV aus der Wohnflidche ermittelt
TNesentIiche Energietrager fiir

Heizung und Warmwasser * V:‘Erdgas E sl ki
Erneuerbare Energien | Art: Verwendung:
Art der Luftung / Kiihlung ; X Fensterliftung 0 Luaftungsaniage mit Warmeriuickgewinnung O Anlage zur
i O Schachtliftung O Luoftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kihlung
Anlass der Ausstellung | O Neubau 0O Modernisierung [ Sonstiges
des Energieausweises | X Vermietung / Verkauf (Anderung ! Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben (iber die energetische Qualitit des Gebiudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
zugsfldche dient die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen dberschidgige Vergleiche ermogli-
chen (Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

0 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelit (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind
freiwillig.

3 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/\Verbrauch durch X Eigentimer O Aussteller
O Dem Energieausweis sind zuséatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefugt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises
Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das

gesamte Wohngebdude oder den oben bezeichneten Gebiudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht,
einen Uberschligigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Energieberatung Wagner

Atdigliee Kaulbachstr. 4 - 95447 Bayreuth
ey Tel. 0921/16304110
r Wagner
Energieberater HWK Fax 0921/16384161
Kaulbachstralle 4 /// /7
95447/Bayreuth 04.12.2017 ,/ : /@’WW
Ausstellungsdatum Unterschrift des Aussieliers

' Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung

der Registriemummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragsteliung einzutragen; die Registriemummer ist nach deren

Eingang nachtréglich einzusetzen. * Mehrfachangaben méglich * bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation
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E N E RG I EAU SWE IS fiir Wohngebiude

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEVjvom®  18. November 2013
Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes Registriernummer > BY-2017-001570044 3

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes

73,3 kWh/(m*-a)

€| o | EV|EEIN G H
100 125 150 175 200 225  >250

80,6 kWh/(m*a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebiudes

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes

: : i P 73,3 kWh/(m?-a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- 1 Anteil —_— :
g : Energieverbrauch Anteil Heizung Klima-
‘ Energietrager * energie- Warmwasser
von bis faktor- [KWh] [KWh] [KWh] faktor
01.01.2014 31.12.2016 Erdgas E 1,10 610758 175824 434934 1,08
Vergleichswerte Endenergie
MERREITENc | o | e | FES

Die modelihaft emmittelten Vergleichswerte beziehen sich

25 S0 75 100 125 150 175 200 225 >250
3 ’ ; auf Gebdude, in demen Warnme fur Heizung und

;{:ﬁb ™~ §§’ S £ ‘Q\:':?@b Warmwasser durch Heizkessel im Geb&ude bereitgestellt
) G & o wird.
m@;q.s ‘:é;‘z? _\%@\ @é‘ Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
> éS’ Q°§ ég' é:» ,g%‘ 80 beheizten Gebiudes verglichen werden, ist zu beachten,
Q-é" Lo QJQ?_-'U-Q dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
{;_;99 Qz-g“ & wg? Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
S & —éf’ & gﬂo , Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Emittiung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung  vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen gréfler ist als die
Wohnfiiche des Gebdudes. Der tatsichliche Energieverbrauch einer Wohnung oder sines Gebaudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinfiusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises ? siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

gegebenenfalls auch Leerstandszuschldge, Warmwasser-oder Kihlpauschale in kWh “ EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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ENERGIEAUSWEIS . womgensuce

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer * BY-2017-001570044 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengdnstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind X méglich O nicht méglich
Empfohlene Moderisierungsmafinahmen
‘ empfohlen (freiwillige Angaben)
| | geschatzte
NE | Bau- oder Maftnahmenbeschreibung in | in als eschatzte | fOsten pro
] Anlagenteile einzelnen Schritten | Zusammenhang | Einzel- gﬂunortisa- eingesparte
| mitgroBerer | maB- HoRazalt Kilowatt-
| Modernisierung | nahme stunde
i s e R e o i Endenergie
1 Fenster Warmeschutzverglasung O O
2 Warme Gas-Brennwert-Kessel a O
erzeugung

0 weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Geb4ude dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind Wermner Wagner, Energieberater HWK
erhéltlich beifunter: : Kaulbachstralle 4, 95447}‘53}/1’9[]”1

Ergénzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

' siehe FuBinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
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ENERGIEAUSWEIS . womgeviuae

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom

Erlduterungen

Angabe Gebdudeteil - Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises geman dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebdaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohnge-
baude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil’ deut-
lich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1
Hier wird dartiber informiert, wofiir und in welcher Art erneuer-

bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2
(Angaben zum EEWé&rmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2
Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergie-

bedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. geb&udebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warme-
gewinne usw.) berechnet. So I4sst sich die energetische Qua-
litdt des Geb&udes unabhingig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Riickschlisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primédrenergiebedarf —Seite 2
Der Primé&renergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-

baudes ab. Er bercksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte ,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. Zusétzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO%-Emissionen des Gebaudes
freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitét der Gebéudehiille —Seite 2
Angegeben ist der spezifische, auf die warmeiibertragende

Umfassungs flachebezogene Transmissionswarmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: H™*). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller warmelbertragenden Umfas-
sungsflachen (AuBenwinde, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Warmeschutz. Auferdem stelit die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebidudes.

Endenergiebedarf -Seite 2

Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jahrlich benttigte Energiemenge fur Heizung, Liiftung
und Warmwasserbereitungan. Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fUr die Energieeffizienz eines Geb4udes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Geb&ude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zuge-
fuhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung sicher-
gestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hatigenroth Sofiware, HS Verbrauchspass 3.3.24
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Angaben zum EEWarmeG - Seite 2

Nach dem EEW&rmeG missen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kéltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEW&armeG*
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterflllung abzulesen. Das Feld
.Ersatzmalnahmen” wird ausgefiillt, wenn die Anforderungen

.des EEW&rmeG teilweise oder vollstandig durch Malnahmen

zur Einsparung von Energie erfillt werden. Die Angaben
dienen gegeniber der zustdndigen Behotrde als Nachweis
des UmfangsderPflichterfullung durch die Ersatzmanahme und
der Einhaitung der for das Gebaude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fur das Gebzude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Geb&udes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fir die Heizung wird anhand der konkreten értlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitit des Ge-
baudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbe-
sondere kénnen 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 abhéngen.

Im Fall langerer Leerstande wird hierfiir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranla-
gen der typische Verbrauch iiber eine Pauschale beriicksich-
tigt. 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.

Primérenergieverbrauch — Seite 3

Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fir das Geb&ude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermitteit,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrdger bertick-
sichtigen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafiir
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, 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 fir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebdudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebdude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefdhr die Werte fiir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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