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Exposé

Maisonette in Bergrheinfeld

Familientraum mit Garten - grof3ziigige
Maisonettewohnung uiber 2 Ebenen mit Terrasse und 2
Badern

Objekt-Nr. OM-473940
Maisonette

Verkauf: 449.000 €

Ansprechpartner:
Tino Frank

Kreuzstraie 84A
97493 Bergrheinfeld

Bayern
Deutschland
Baujahr 1978 Zustand gepflegt
Etagen 2 Schlafzimmer 3
Zimmer 5,00 Badezimmer 2
Wohnflache 167,44 m? Etage Erdgeschoss
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

Grofziligiges Wohnen mit Garten — ideal fiir Familien mit Platzbedarf

Diese aufergewOhnliche Maisonettewohnung verbindet die Vorteile eines Einfamilienhauses
mit den Vorztigen einer Eigentumswohnung. Auf zwei Ebenen bietet die Wohnung ein
grofizugiges Raumangebot mit vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten.

Der helle Wohnbereich im Erdgeschoss bildet das Herzstiick der Wohnung. Grof3e
Fensterflachen sorgen fiir eine angenehme Wohnatmosphéare und einen direkten Zugang zur
Terrasse sowie in den gepflegten Garten. Die angrenzende Kiiche mit grof3em angeschlossenen
Esszimmer schaffen ideale Voraussetzungen fir das Familienleben.

Im Untergeschoss befinden sich weitere grof3zligige Raume, die sich hervorragend als
Jugendzimmer, Hobbyraume, Homeoffice oder Gastezimmer eignen. Besonders praktisch: Das
Untergeschoss verfligt zusatzlich tiber einen eigenen Zugang tiber das gemeinschaftliche
Treppenhaus. Dadurch eignet sich dieser Bereich ideal fir altere Kinder, Gaste oder das
Arbeiten von Zuhause mit separatem Zugang.

Die durchdachte Aufteilung schafft Privatsphare und gleichzeitig grof3ztigige
Gemeinschaftsflachen fiir das tégliche Familienleben.

Ausstattung

- grof3zligige Maisonettewohnung tiber zwei Ebenen

- sonnige Terrasse mit eigenem Garten

- lichtdurchfluteter Wohnbereich

- separates Esszimmer mit moderner Einbauktiche

- grof3e Fensterflachen

- vielseitig nutzbare Raume im Untergeschoss

- separater Zugang zum Untergeschoss tiber das Treppenhaus
- hochwertige Wand- und Bodenbelédge

- grof3ztigige Raumaufteilung

- viel Stauraum

- sehr gepflegter Gesamtzustand

- ideal fiir Homeoffice oder Mehrgenerationennutzung

Fugpiboden:
Laminat, Fliesen, Vinyl / PVC

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

Sonstiges

Diese Wohnung richtet sich insbesondere an Familien, die grof3ztigiges Wohnen mit Garten
suchen und gleichzeitig Wert auf flexible Nutzungsméglichkeiten legen.

Der separate Zugang zum Untergeschoss erdffnet zahlreiche Moglichkeiten — beispielsweise fur
erwachsene Kinder, Gaste, Homeoffice oder einen Hobbybereich.

Gerne stellen wir Ihnen weitere Unterlagen zur Verfligung und vereinbaren einen persénlichen
Besichtigungstermin.
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Lage
Die Wohnung befindet sich in einem ruhigen und gepflegten Wohngebiet mit tiberwiegend Ein-
und Zweifamilienhdusern.

Kindergirten, Schulen, Einkaufsméglichkeiten sowie Arzte und Apotheken befinden sich in
kurzer Entfernung und sind bequem erreichbar. Gleichzeitig bietet die Umgebung zahlreiche
Freizeitmoglichkeiten sowie Griinflachen fir Spazierginge und sportliche Aktivitaten.

Durch die gute Verkehrsanbindung sind sowohl das Stadtzentrum als auch die umliegenden
Arbeitgeber schnell erreichbar. Die Lage verbindet ruhiges Wohnen mit einer hervorragenden
Infrastruktur und eignet sich besonders fir Familien.

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 99,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie

Kuiche/Esszimmer

Grofiziigiges Badzimmer
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Galerie

Schlafzimmer Eltern

Zimmer UG 1
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Zimmer UG 2

Flur
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Galerie

Aufienansicht Gartenseite

Aufienansicht Strafienseite
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Galerie

Ausblick von der Terrasse
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS -« womgesc.

gemal den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom ! 16. Oktober 2023

Giltig bis: 31.03.2035 Registriernummer: BY-2025-005661406 1
Gebiude
Gebaudetyp Mehrfamilenhaus )
" Adresse Kreuzsir.84 a
97493 Bergrheinfeld
Gebaudeteil 2 Ganzes Gebaude
Baujahr Gebaude * 1978
Baujahr Warmeerzeuger 9 2008
Anzahl der Wohnungen 3
Gebaudenutzfldche (A,) 3240 m? | I nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fir Heizung * Erdgas E
Wesentliche Energietrager fir Warmwass... Erdgas E
Erneuerbare Energien Art: Verwendung:
Art der Luftung ® o ¥ Fensterliftung [0 Liftungsaniage mit Warmerickgewinnung
O Schachtliftung [0 Liftungsaniage ohne Wéarmerlickgewinnung
Art der Kihlung * [J Passive Kihlung [0 Kihlung aus Strom
) [0 Gelieferte Kalte O Kohlung aus Warme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen ° Anzahl: 0 Néchstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des 0 Neubau O Modemisierung [ Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises ]Xf Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebdudes

Die energetische Qualitat eines Geb&udes 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 Gebaudenutzfliéche nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschiagige Ver-
gleiche erméglichen (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 BedarfVerbrauch durch O Eigentiimer ]X[ Aussteller

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

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieRlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Geb3ude oder den oben
bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen Giberschlagigen Vergleich von Geb&uden zu erméglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers

ROCK Energieberater
Heinz Rock
Lindenstr.33

97509 Lindach ‘ \

Ausstellungsdatum 01.04.2025

' Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG
2 qnurim Falle des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

3 Mehrfachangaben méglich

*  bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

5 Kiimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Kiimaanlagen im Sinne des § 74 GEG

Hotigenroth Software AG, HS Verbrauchspass 4.4.3



ENERGIEAUSWEIS . womgesuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebsudeenergiegesetz (GEG) vom

Berechneter Energiebedarf des Gebiudes

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

| ¢ | ©
75 100 125
Anforderungen gem#B GEG #
Primérenergiebedarf
Ist-Wert KWh/(m?-a) Anforderungswert kWh/(m?-a)
Energetische Qualitst der Gebdudehlle H;'
Ist-Wert W(m?-K) Anforderungswert WIHm?-K)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [0 eingehalten

16. Oktober 2023

BY-2025-005661406 2

Registriernummer:

kg CO,-Aquivalent /(m*-a)

Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
[ Verfahren nach DIN V 18599

[0 Regelung nach § 31 GEG ("Modeligeb&udeverfahren)
[0 Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Endenergiebedarf dieses Geb3udes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung emeuerbarer Energien 2 [] furHeizung [ for Warmwasser

|7] Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemaB § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG
[T Erfilllung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erflllungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,34 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG?
Hausiibergabestation (Warmenetz) (§ 71b)
Warmepumpe (§ 71¢)
Stromdirektheizung (§ 71d)
Solarthermische Anlage (§ 71e)
Heizungsanlage firr Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71f.g)
Wirmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)
Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)
Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

] Erfillung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im

oooooooa

Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEG  anteil War- Anteil EE®  Anteil EE®
mebereit-_  der Einzel- aller
Art der emeuerbaren Energie stellung ° anlage Anlagen
Summe® %
[] Nutzung bei Anlagen, fiir die die 65%-EE-Regel nicht gilt®
Art der emeuerbaren Energie Anteil EE*°
%
%
Summe %

] weitere Eintrage und Erluterungen in der Anlage

siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

nur bei Neubau sowie bei Modermnisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG
Mehrfachnennung moglich

EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung aller Anlagen
Anteil EE an der Warmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen

o ne Wl

Hottgenroth Sofh AG, HS\ 150855 4.4.3

Vergleichswerte Endenergie*
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Erlsuterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasstfiir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren
kénnen. Insbesonderewegenstandardisierter Randbedingungen eriau-
ben die angegebenen Werte keine Ruckschliisse auf den tatsdchlichen
Energieverbrauch. Dieausgewiesenen Bedarfswerte der Skalasindspe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache
(A, die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebau...

7 nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen

8 Summe einschlieRlich gegebenenfalls weiterer Eintrge in der Anlage

3 Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in
einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Uber-
gangsregelung unterfallen, gemaR Berechnung im Einzelfall

10 Anteil EE an der Warmebereitstellung oder dem Warme-/Kélteenergiebed...



ENERGIEAUSWEIS c womgessce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ! 16. Oktober 2023
Erfasster Energieverbrauch des Gebéaudes Registriernummer: BY-2025-005661406 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 23,8 kg CO,-Aquivalent /(m*-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

99,0  kWhi(m*-a)

o | e | ¢ IR

125 150 175

108,9  KWhi(m*-a)

Prim#renergieverbrauch dieses Gebdudes

Endenergieverbrauch dieses Geb&udes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 99,0 kWh/(m2-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- Energie- Anteil Anteil Klima-
—_— bis Energietrager * energie- | verbrauch |Warmwasser| Heizung Sakior
faktor- [kWh] [KWHh] [KWh] axt
12.08.2020 | 25.08.2023 Erdgas E 1,10 88624 19680 68945 1,13

|
] weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie®

F T

175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte  beziehen
:r sich auf Gebaude, in denen Wéarme fur Heizung und
$b -E*“t. Warmwasser durch Heizkessel im Gebdude bereitgestellt
Lo Lo )
Q‘"-‘.g Q‘-“\'e; wird.
& & 5 & Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
°y  F¥
6‘0 é-_%'égb beheizten Geb&dudes verglichen werden, ist zu beachten,
§’§ dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
3 §“ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden mit
& ég, Kesselheizung zu erwarten ist.
&

Eriduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebaudenuizfiache (Ay) nach dem GEG, die im Allgemeinen gréRer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

T siehe FuRRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
Holigenroth Software AG, HS Verbrauchspass 4.4.3
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ENERGIEAUSWEIS o

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom L 16. Oktober 2023

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: BY-2025-005661406 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind J maglich ]X[ nicht méglich
Empfohlene Modernisierungsmalnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als geschatzte geschatzte Kosten
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- Amortisa- pro eingesparte
) Anlagenteile einzelnen Schritten hang mit maR- tionszeit Kilowattstunde
grokerer | nahme Endenergie
Moderni-
N L _ | sierung s TR W il
[0 weitere Eintrdge im Anhang
Hinweis: Modernisierungsempfehiungen fur das Gebaude dienen lediglich der information.

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

ROCK Energieberater, Heinz Rock

Genauere Angaben zu den Empfehlungen ) -
Lindenstr.33, 97509 Lindach

sind erhaltlich bei/unter:

Erganzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

h AG, HS Ver 1ass 4 4.3
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