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Exposé

Einfamilienhaus in Leipzig

Bezugsfertiges Haus in toller griiner, ruhiger und
trotzdem zentraler Lage

Objekt-Nr. OM-470805
Einfamilienhaus

Verkauf: 420.000 €

Ansprechpartner:
Arvid Nickel

Saarlouiser Strafie 4
04318 Leipzig

Sachsen

Deutschland
Baujahr 1934 Ubernahme sofort
Grundstticksflache 300,00 m? Zustand modernisiert
Etagen 3 Schlafzimmer 5
Zimmer 6,00 Badezimmer 2
Wohnflache 130,00 m? Garagen 1
Nutzflache 160,00 m? Heizung Sonstiges
Energietrager 01

https://www.ohne-makler.net/immobilie/470805/
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Objektbeschreibung

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1934 befindet sich in der beliebten
Leipziger Sternsiedlung und bietet auf ca. 130 m? Wohnflache viel Platz fiir die ganze Familie.
Das ca. 300 m?2 grof3e, vollstandig eingefriedete Grundstiick tiberzeugt mit einer angenehmen
Grofie, einer grofien Terrasse sowie einer liebevoll angelegten Begriinung. Dank der giinstigen
Ausrichtung genief3en Sie hier sowohl sonnige als auch angenehm schattige Bereiche.

Die Immobilie wurde bereits umfassend modernisiert: Die Fassade ist gedammt, das Dach
wurde neu eingedeckt und samtliche Fenster erneuert. Alle Fenster sind mit praktischen
Augenrollladen ausgestattet. Eine Garage mit elektrischem Rolltor erganzt das attraktive
Angebot.

Das Haus verfligt tiiber insgesamt sechs Zimmer, eine helle Kiiche, zwei Badezimmer sowie
einen Vollkeller mit vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten.

Der grof3ztigige Wohnbereich schafft mit seinem funktionstiichtigen Kamin und Edelstahl-
Aufienschornstein eine besonders behagliche Atmosphare. Hochwertiges Echtholzparkett im
Wohnzimmer und Flur unterstreicht den gepflegten Charakter des Hauses.

Die lichtdurchflutete, moderne und vollausgestattete Kiiche mit einer hochwertigen
Granitarbeitsflache bietet ausreichend Platz fiir einen gemtitlichen Essbereich und 1adt zum
gemeinsamen Kochen und Verweilen ein.

Das modern ausgestattete Badezimmer im Erdgeschoss verfiigt tiber eine grofiztigige
Glasdusche, einen Waschmaschinenanschluss, eine elektrische FufSbodenheizung sowie eine
zeitgemafe Fliesengestaltung.

Uber eine massive Holztreppe gelangt man in das Obergeschoss. Hier befinden sich drei gut
geschnittene Schlafzimmer sowie ein weiteres Tageslichtbad mit Badewanne. Alle Raume sind
bequem vom zentralen Flur aus erreichbar.

Das ausgebaute Dachgeschoss ist ebenfalls tiber eine vollwertige Treppe erreichbar. Die beiden
dort vorhandenen Raume wurden bisher als Gastezimmer und Abstellraum genutzt und
bieten vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten — beispielsweise als Homeoffice, Hobbyraum oder
zusatzliches Schlafzimmer.

Diese bezugsfertige Immobilie verbindet den Charme eines klassischen Hauses mit bereits
durchgefiihrten Modernisierungen und bietet ideale Voraussetzungen fiir Familien oder alle,
die in einer ruhigen und dennoch gut angebundenen Wohnlage von Leipzig ein neues Zuhause
suchen.

Ausstattung

FugBboden:
Parkett, Laminat, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Kamin

La ge
Die Wohnsiedlung ist umgeben von gewachsenen Griinflachen - gelegen zwischen dem

Stotteritzer Waldchen, dem Stiinzer Park und dem Ostfriedhof Leipzig und bietet ein tolles
Wohnumfeld.

Trotz der absolut ruhigen und griinen Lage besteht eine direkte Anbindung zur Innenstadt -
mit dem Bus erreicht man den Hauptbahnhof in 15min. Auch die meisten Einrichtungen des
taglichen Bedarfs sind schnell und auch fuflaufig erreichbar.

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 123,50 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie
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Grundrisse

JOACHIM NICKEL
Sasriouiser Strate 4 ..
7027 Lewpig i
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Grundrisse

JOACHIM NICKEL
Saarlouiser StraBe 4 44 . .
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Exposé - Anhédnge

https://www.ohne-makler.net/immobilie/470805/ Seite 18/18



POWERPASS PPWG-10189 WWW. PASS.de

EN E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebaude

gemaR den §§ 79 ff. Geb4udeenergiegesetz (GEG)vom'  16. 10. 2023

cutighis: 29, 06. 2036 Registriernummer: SN-2026-006486515

Gebaude

Gebaudetyp Wohngebaude
Adresse Saarlouiser Strale 4
04318 Leipzig
Gebéudeteil 2 Ganzes Geb&ude
Baujahr Geb&ude * 1934
Baujahr Warmeerzeuger®#* 1998
Anzahl der Wohnung 1
Gebaudenutzflache (A,) 156,0 | [[1 nach §82 GEG aus der Wohnflache ermittelt (130,0)

Wesentliche Energietrager fiir Heizung 2 ol

Wesentliche Energietrager Warmwasser 3 0]

Erneuerbare Energien Art: Verwendung:

Art der Luftung ® [0 Fensterliiftung [ Liiftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
O Schachtliiftung [ Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung

Art der Kiihlung @ [] Passive Kiihlung [] Kiihlung aus Strom
D Gelieferte Kilte D Kihlung aus Warme

Inspektionspflichtige Anlagen ® Anzahl: Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:

p p g g g p

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

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitat des Gebaudes

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 Bezugsflache dient die energetische Gebdudenutzflache nach dem GEG,
die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnfldchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen tiberschldgige Vergleiche
ermaglichen (Erldauterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

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

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

Datenerhebung erfolgte durch: Eigentiimer [0 Aussteller

0 Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat begefiigt (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 tiberschldgigen Vergleich von Geb&duden zu ermdoglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung)

Dr. Johannes Liess
Architekt

Liichow 8

17179 Altkalen

" Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG 2Nurim Falle des § satz 2 Satz 2 GEG einzutragen
3 Mehrfachangaben moglich “bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation
5 Klimaanlagen oder kombinierte Liiftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG
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POWERPASS PPWG-10189

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-2026-006486515

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*
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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-10189

EN E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebaude

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

Registriernummer:

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Treibhausgasemissionen

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch

123,5 kWh/(m?-a)

ENNc | o | E 7|NNE
50 75 100 125 150 175

A+ | A
0 25
\

Primarenergieverbrauch

1358 kWh/(m?-a)

[Pflichtangabe in Im-
mobilienanzeigen]

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

200

123,50

WWW. PASS.de

SN-2026-006486515

36,0 kg CO,- Aquivalent /(m?-a)

¢ iE

225 >250

kWh/(m?a)

von Zeitraum bis Energietrdger 2 :fn}l?tgig_ Energi(i\ﬁ#))rauch War:r:(nnW\LEi)lsser H;%\%%g giﬂgr'
01.01.23 | 31.12.23 | Ol 11 19.440 3.120 16.320| 1,22
01.01.24 | 31.12.24 | Ol 1,1 15.010 3.120 11.890| 1,27
01.01.25 | 31.12.25 | Ol 11 15.000 3.120 11.880| 1,13

[0 weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie®

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich auf

AEEENET| c | o | E | FINNE nodaer tetten verglelcns
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Gebaude, in denen die Warme fiir Heizung und Warmwasser
\ durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt wird.
& & s& Fe s & s & . . . . ..
o ¥ SF S&  SF N Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
S ‘bé ‘bé oL (S S N . .. . .
SIS q}cog'; 5%5) é?g',\ é?g; beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten, dass
é"QZ* Qz‘ N sT &9 59 hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer Energiever-
AN es o o § N . . " . )
N Qz‘s S S oS brauch als bei vergleichbaren Gebauden mit Kesselheizung zu
@ G S S & & -
< IS IS erwarten ist.
s L& &8
N S ® £

Erlauterungen 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 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-10189 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-2026-006486515

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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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-2026-006486515

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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