/‘GI\\@ Deutschlands Immobilienportal

ohne-makler e fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Einfamilienhaus in Wittenberge

Neues modernes Einfamilienhaus mit Garten - fur den
Kaufer provisionsfrei

Objekt-Nr. OM-292812
Einfamilienhaus

Verkauf: 470.000 €

Ansprechpartner:
Jonas Nonnenprediger
Telefon: 0176 32515354

Akazienstrafie 43

19322 Wittenberge

Brandenburg

Deutschland
Baujahr 2023 Ubernahme sofort
Grundstticksflache 550,00 m? Zustand Erstbezug
Etagen 2 Schlafzimmer 4
Zimmer 5,00 Badezimmer 2
Wohnflache 174,00 m? Stellplatze 2
Nutzflache 30,00 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager Gas
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Objektbeschreibung

Wir prasentieren Thnen eine exquisite Wohngelegenheit zum Erstbezug. Dieses neu errichtete
Einfamilienhaus aus dem Jahr 2023 begeistert durch seine innovative Gestaltung,
hochwertige Ausstattung und seine erstklassige Lage in der begehrten Akazienstrafie 43 im
beliebten Ortsteil Bentwisch in Wittenberge.

Dieses moderne Einfamilienhaus wurde mit héchster Sorgfalt und Liebe zum Detail entworfen
und gebaut. Die Architektur verbindet auf harmonische Weise klare Linien mit natiirlichen
Elementen, was ein asthetisch ansprechendes Gesamtbild schafft. Die grof3zligige Wohnflache
erstreckt sich tiber 174 m?, die intelligent auf 5 Zimmer verteilt ist, um Ihnen und Ihrer
Familie ausreichend Platz fir individuelles Wohnen zu bieten.

Die exzellente Energieeffizienz des Hauses wird durch die Kombination einer modernen
Gasbrennwerttherme und einer fortschrittlichen Solarebrauchwasseranlage gewahrleistet. Ein
Kamin sorgt zusatzlich fir wohlige Warme in der kalten Jahreszeit. Dies garantiert nicht nur
angenehme Raumtemperaturen, sondern auch eine nachhaltige und kosteneffiziente
Energieversorgung.

Ein weiteres Highlight ist die Fu3bodenheizung, die das gesamte Haus behaglich erwarmt und
zugleich eine angenehme Raumluft schafft. Jeder Raum ist mit Lan-Anschliissen ausgestattet
und entspricht damit modernen Wohnanspruchen.

Das Grundstiick ist bereits mit einem hochwertigen Zaun eingefriedet und eine gepflasterte
Auffahrt angelegt. Auf der grofien Terrasse kdénnen Sie schéne Sommerabende ausklingen
lassen.

Wenn Sie auf der Suche nach einem zeitgemafien Einfamilienhaus sind, das héchste
Anspriche an Komfort, Design und Nachhaltigkeit erftillt, dann ist diese Immobilie in der
Akazienstrafie 43 in Bentwisch genau das Richtige furr Sie. Die perfekte Verbindung von
moderner Technologie, stilvollem Ambiente und naturnaher Lage macht dieses Haus zu einem
auflergewOhnlichen Zuhause fir Sie und Thre Familie.

Ausstattung

Fuf3boden:
Fliesen

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

Sonstiges
Impressum

Dieses Angebot wurde durch das Maklerbtiro Jonas Nonnenprediger Molkereistr. 4, 19053
Schwerin erstellt.

Mail:kontakt@immobilien-nonnenprediger.de

www.immobilien-nonnenprediger.de

Geldwasche: Als Immobilienunternehmen nach § § 1, 2 Abs. 1 Ne 10, 4 Abs. 3
Geldwéaschegesetz (GwG) sind wir dazu verpflichtet, vor Begriindung einer Geschéftsbeziehung
die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir die relevanten Daten Ihres Personalausweises u.a. mittels einer Kopie dokumentieren.
Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor, dass der Makler die Kopien und Unterlagen finf Jahre
aufbewahren muss.

Umsatzsteuer-ID:

Umsatzsteuer-Identifikationsnummer gemaf3 §27 a Umsatzsteuergesetz:

DE327641807

www.ohne-makler.net/expose/292812 Seite 2/22



Aufsichtsbehoérde:

Gewerbeamt der Landeshauptstadt Schwerin

Gewerbeerlaubnis nach §34 ¢ Abs. 1 Satz 1 GewO durch die Stadt Schwerin
Haftungsausschluss:

Alle Objektunterlagen und Informationen, Pldne usw. stammen vom Verkaufer. Eine Haftung
fiir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Angaben koénnen wir daher trotz grofiter Sorgfalt
nicht tibernehmen. Grundsétzlich sind alle Angaben und Objektinformationen vom
Interessenten auf die Richtigkeit der Angaben zu tberpriifen. Alle Immobilienangebote sind
freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, ein Zwischenverkauf sowie eine Anderung der
Konditionen ist jederzeit moglich. Die Kaufer zahlen nur die tiblichen Nebenkosten wie
Grunderwerbsteuer, Notarkosten, Gerichtskosten, etc..

Lage

Die Akazienstrafie 43 in Wittenberge prasentiert sich als eine ruhige und charmante
Wohngegend im Ortsteil Bentwisch. Diese Mikrolage zeichnet sich durch ihre idyllische
Atmosphére aus, die von gepflegten Géarten, griinen Alleen und einer angenehmen
Nachbarschaft gepragt ist. Die Strafle selbst ist von einer geringen Verkehrsdichte
gekennzeichnet, was eine entspannte und sichere Wohnatmosphare schafft. Die Anwohner
koénnen hier die Vorteile des 1andlichen Lebens genief3en, ohne auf die Bequemlichkeiten des
stadtischen Lebens verzichten zu muissen. Die Ndhe zu lokalen Geschaften, Schulen und
Freizeiteinrichtungen tragt zur Attraktivitat dieser Mikrolage bei, wahrend gleichzeitig die
naturliche Umgebung ftir Erholung und Entspannung sorgt.

Die Stadt Wittenberge liegt im Nordwesten des Bundeslandes Brandenburg und stellt eine
harmonische Verbindung zwischen urbanem Leben und ldndlicher Schoénheit her. In der
Makrolage zeichnet sich Wittenberge durch seine historische Bedeutung als Industriestandort
entlang der Elbe aus. Die Stadt hat sich jedoch im Laufe der Jahre zu einem modernen und
vielfaltigen Zentrum entwickelt, das eine Fille von Moéglichkeiten bietet. Die Verbindung zur
Natur ist durch die Nahe zur Elbe, umgebende Wéalder und landschaftliche Reize
allgegenwartig.

Wittenberge verfligt Giber eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung, darunter
Bahnverbindungen und Strafen, die eine einfache Erreichbarkeit umliegender Stadte wie
Hamburg, Berlin und Magdeburg ermoglichen. Die Stadt selbst bietet eine Vielzahl von
Einkaufsmoéglichkeiten, kulturellen Einrichtungen, Bildungseinrichtungen und
Freizeitangeboten. Hier findet man historische Bauten, Parks und Grunflachen, die das
Stadtbild bereichern.

Die Makrolage der Akazienstraf3e 43 verbindet somit die Vorziige des lokalen Charmes von
Bentwisch mit den Annehmlichkeiten einer gut angebundenen Stadt Wittenberge, was einen
attraktiven Wohnort fir Familien und Einzelpersonen gleichermafien schafft.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 48,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A

¥
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Jonas Nonnenprediger

Immobilienverkauf & Immobilienbewertung
Mobil: 0176 /325 153 54 | Tel: 0385 /480 798 20 | kontakt@immobilien-nonnenprediger.de

Wir empfehlen Ihnen die Immobilie vorab in einem virtuellen
3D-Rundgang zu besichtigen, gehen Sie dazu bitte auf
www.nonnenprediger.de!

Proven Expert

% % Kk K Kk
SEHR GUT

100% EMPFEHLUNGEN
Mehr Infos

MeteInermatonen: pooenpteder e elerersen

Google

5 Sterne L 8. 8. 8.8 ¢
Bewertung inkl. Rezension

3D-Rundgang

www.ohne-makler.net/expose/292812 Seite 4/22



Lage im Ort

Lage im Ort
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Galerie

Jonas Nonnenprediger

Immobilienverkauf & Immobilienbewertung
Mobil: 0176 /325 153 54 | Tel: 0385 / 480 798 20 | kontakt@immobilien-nonnenprediger.de

Sie mochten lhre Immobilie verkaufen? Gern stehen wir lhnen fiir ein un-
verbindliches Beratungsgesprach zur Verfligung.
Mehr Informationen unter: www.nonnenprediger.de/immobilienverkauf

Proven Expert

SEHR GUT

100% EMPFEHLUNGEN
Mehr Infos

5 Sterne
Bewertung inkl. Rezension

Wir verkaufen Ihre Immobilie!

TR
AN
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Galerie

Ansicht nach Stidosten

Ansicht nach Norden

Seite 7/22
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Ubersicht Grundsttick

Straf3enansicht

www.ohne-makler.net/expose/292812 Seite 8/22



Galerie

Garten mit Terrasse
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o
Garten mit Terrasse

Straf3enansicht
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Galerie

A

Strafienansicht

Wohnzimmer
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Exposeé - Galerie

onnenpre

auf & Immobilien

Wohnzimmer
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Exposeé - Galerie

Wohnzimmer

Gaste-WC mit Dusche
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Ofias Nonnenpre

enverkauf & Immobilien

. 5

\

Flur mit Treppe

Flur mit Treppe
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Exposeé - Galerie

Kinderzimmer DG
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Exposeé - Galerie

Dachboden

Vollbad DG
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Exposeé - Galerie

Vollbad DG

Kinderzimmer
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Exposeé - Galerie

Kinderzimmer

f & Immobilien
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Exposé - Galerie

Bitiro
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Grundrisse
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Grundrisse
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Anhange

1. Energieausweis
2. Exposé
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EN ERG I EAUSWEISfUrWohngebéude

geman den 88 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ! 08.08.2020

Gltig bis:  09.10.2033 Registriernummer  BB-2023-004756679 1
Gebéaude
Gebaudetyp Einfamilienhaus, freistehend
Adresse Akazienstrafie 43, 19322 Bentwisch
Gebiudeteil 2 Ganzes Gebaude
Baujahr Gebdude 3 2023
Baujahr Warmeerzeuger 0% 2023
Anzahl Wohnungen 1
Gebaudenutzflache (Ay) 200 m2 [] nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietréger fir Heizung ¢ Erdgas

Wesentliche Energietrager fiir Warmwasser 3| Erdgas

Erneuerbare Energien Art: Solarthermie Verwendung: Warmwasser
Art der Liiftung 3 Fensterliiftung |:| Liiftungsanlage mit Warmertickgewinnung
|:| Schachtliiftung |:| Liiftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung
T 3
Art der Kiihlung [ ]PassiveKihiung [ ] Kihlung aus Strom
[ ] Gelieferte Kalte [ ] Khlung aus Warme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen 2 Anzahl: | Néchstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des []Neubau [] Modernisierung [ ] sonstiges (freiwillig)
Energieausweises Vermietung / Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben Uber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitét 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 Gebaudenutzflache nach dem GEG, die sich in der Regel
von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen tiberschldgige Vergleiche ermdglichen (Erlauterungen -
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. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

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

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch [ ] Eigentimer Aussteller
|:| Dem Energieausweis sind zusétzliche 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 Wohngeb&ude oder den oben
bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen tberschlagigen Vergleich von Geb&uden zu ermdglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers
KTC Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG

i KTC Rl

27404 Zeven

Ausstellungsdatum 10.10.2023
1 Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG
2 nurim Fall des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen
3 Mehrfachangaben mdglich
4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation
5 Klimaanlagen oder kombinierte Liftuns- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG

Erstellt mit Bautherm GEG 19.2.7, Copyright 1994 - 2023 BMZ Technisch-Wissenschaftliche Software GmbH, www.bmz-shop.de



EN ERG I EAUSWEISfUrWohngebéude

geman den 88 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

Endenergiebedarf dieses Geb&udes

‘ 48 kWh/(m?2a)

A+|A| B | C |
25 50 75 100

D |
125

t 54 kWh/(m2a)

Primarenergiebedarf dieses Gebaudes
Anforderungen gemaR GEG 2

Priméarenergiebedarf
54.26 kWh/(m?a) Anforderungswert

Ist-Wert 55.82 kWh/(m2a)

Energetische Qualitat der Gebaudehiille H'T
0.26 W/mZK

Ist-Wert Anforderungswert  0.37  W/m2K

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) K eingehalten

Endenergiebedarf dieses Geb&udes (pfichtangabe in Immobilienanzeigen)

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien 3

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und
Kélteenergiebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG

Deckunas- Anteil der
Art: ool Plichterfiil-
) lung:
solarthermische Anlagen 20.1 % 133.8 %
Malnahmen zur Einsparung von Energie 28.2 % 187.6 %
Summe: 48.2 % 321.5 %

Mallnahmen zur Einsparung3

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des

Warme- und Kalteenergiebedarfs werden durch eine MaRnahme nach § 45

GEG oder als Kombination geméaR § 34 Absatz 2 GEG erfillt.

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

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

1 siehe FulRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 nur bei Neubau sowie bei Moderniesierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG
3 nur bei Neubau

4 EFH - Einfamilienhaus, MFH - Mehrfamilienhaus

1

150

08.08.2020

Registriernummer  BB-2023-004756679

2

12.17 kg CO2-Aquivalent /(m2a)

c [iEh

225 =250

F
175 200

Elli

Eur Energiebedarfsrechnungen verwendetes Verfahren

K Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

O Verfahren nach DIN V 18599

O Regelung nach § 31 GEG ("Modellgeb&dudeverfahren")
O Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

48 kWh/(m?2a)

Vergleichswerte Endenergiebedarf 4

Aelale|c| o | e | FiicHEER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
S & ~ x>
J¥S &F S& & $F

N @9 T NG N
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§ & &f
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7

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst fur die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen
Ergebnissen fuhren kdnnen. Inshesondere wegen standardisierter
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Rickschlisse auf den tatséchlichen Energieverbrauch. Die
ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische Werte nach
dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (AN), die im
Allgemeinen grof3er ist als die Wohnflache des Gebaudes.

Erstellt mit Bautherm GEG 19.2.7, Copyright 1994 - 2023 BMZ Technisch-Wissenschaftliche Software GmbH, www.bmz-shop.de



EN ERG I EAUSWEISfUrWohngebéude

geman den 88 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ! 08.08.2020

BB-2023-004756679

3

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen kg CO2-Aquivalent /(m2a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

AelA|l B | c | o | e | F G

25 50 75 100 1256 150 175 200 225 =250

i

Primarenergieverbrauch dieses Gebé&ude

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes (pfichtangabe in Inmobilienanzeigen)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Primér- Energie- Anteil
energie- verbrauch Warmwasser

faktor kWh kWh

Klima-
faktor

Anteil Heizung

Energietrager 2
kWh

Zeitraum
von

&@@W@@E&@@M@%W%&@@WW

O weitere Eintrége in Anlage

Vergleichswerte Endenergie :

Alal B |c| o | E| FINGEER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 . : . . .
- Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich auf
- Gebé&ude, in denen die Warme fir Heizung und Warmwasser
S D ES & > & . X - . X
SES @C{@l‘ SR S& durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt wird.
& ee? étf’ ég’;éo Q{,SJ;,J@ QQ‘Q\”\ féﬂ‘ Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme
& RIS L9 $Uq~)o"’ éjbé} ;gg’g} beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten, dass
4;,\4,2’ S Y x> & Q-'rz?b ,5%’50 @‘Z’SO hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
42}\ Q‘foi}‘ b wequ,o Qeq_’§ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden mit
& N . .
.§°’ gzé > & Kesselheizung zu erwarten ist.
& 3¢ ¢
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
Gebéaudenutzflache (AN) nach dem GEG, die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebéaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe FulRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kwh
3 EFH - Einfamilienhaus, MFH - Mehrfamilienhaus

Erstellt mit Bautherm GEG 19.2.7, Copyright 1994 - 2023 BMZ Technisch-Wissenschaftliche Software GmbH, www.bmz-shop.de



EN ERG I EAUSWEISfUrWohngebéude

geman den 88 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom

Empfehlungen des Ausstellers

Empfehlungen zur kostengtinstigen Modernisierung

1 08.08.2020

Registriernummer

BB-2023-004756679 4

Malinahmen zur kostengunstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind

[] maglich nicht mglich

Empfohlene Modernisierungsmafinahmen

Bau- oder
Nr. Anlagenteile

MaRnahmenbeschreibung
in einzelnen Schritten

empfohlen
in
Zusammenhang

mit groRerer
Modernisierung

als
Einzel-
maf-
nahme

(freiwillige Angaben)

geschatzte
Amortisa-
tionszeit

geschatzte
Kosten pro
eingesparte
Kilowatt-
stunde
Endenergie

Olo|jg|g|oyo|ig|d|d; i

Olo|jg|g|oyo|ig|d|d; i

[] weitere Eintrage in Anlage

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fir das Gebéude 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

Angabe hier nicht relevant

1 siehe FulRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Erstellt mit Bautherm GEG 19.2.7, Copyright 1994 - 2023 BMZ Technisch-Wissenschaftliche Software GmbH, www.bmz-shop.de
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EN ERG I EAUSWEISfUrWohngebéude

geman den 88 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom

Erlauterungen

Angabe Gebadudeteil - Seite 1

Bei Wohngeb&uden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen als
Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstelluing des Energieausweises
gemanR § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Geb&udeteil zu beschrénken, der
getrennt als Wohngeb&ude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 106 GEG).
Dies wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebdudeteil” deutlich
gemacht.

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
erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf und den
Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch ermittelt.
Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw.
gebdudebezogener Daten und unter Annahme von standardisierten
Randbedingungen  (z. B. standardisierte  Klimadaten,  definiertes
Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Wérmegewinne
usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qualitdt des Geb&udes
unabhéngig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage beurteilen.
Inshesondere wegen der standardisierten Randbedingungen erlauben die
angegebenen  Werte keine Rickschlisse auf den tatsdchlichen
Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf - Seite 2

Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Geb&udes ab. Er
berticksichtigt neben der Endenergie mit Hilfe von Primérenergiefaktoren
auch die so genannte ,Vorkette* (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrdger (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 Gebdudehiille - Seite 2

Angegeben st der spezifische, auf die  warmeiibertragende
Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche  energetische  Qualitdt ~ aller ~ wéarmeibertragenden
Umfassungsflachen (AuRenwénde, Decken, Fenster etc.) eines Geb&udes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBerdem
stellt das GEG Anforderungen an den sommerlichen Wéarmeschutz (Schutz
vor Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahrlich
bendtigte Energiemenge fiir Heizung, Liiftung und Warmwasserbereitung an.
Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet
und ist ein Indikator fiir die Energieeffizienz eines Gebaudes 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
Liftung sichergestellt werden kdnnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zur Nutzung erneuerbarer 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 von erneuerbaren Energien" sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil am
Wérme- und Kélteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der
Pflichterfiillung abzulesen. Das Feld ,MaRnahmen zur Einsparung® wird
ausgefillt, wenn die Anforderungen des GEG teilweise oder vollstandig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Warmeschutz gemaR §
45 GEG erfiillt werden.

1 siehe FulRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

1 08.08.2020

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Geb&ude auf der Basis der
Abrechnungen  von  Heiz- und  Warmwasserkosten  nach  der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten
ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Geb&udes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fir die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten
Mittelwert umgerechnet. So fuhrt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem
einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des
Geb&udes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische
Qualitdt des Gebdudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss 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 Gebaude, von der jeweiligen Nutzung und dem
individuellen Verhalten der Bewohner abhangen.

Im Fall langerer Leerstande wird hierfiir ein pauschaler Zuschlag rechnerisch
bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse der
Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betriebenen
Warmwasseranlagen der typische Verbrauch (ber eine Pauschale
berlicksichtigt: 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 Primdrenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebdude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Priméarenergiebedarf wird er mithilfe
von Primdrenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten
Energietrager beriicksichtigen.

Treibhausgasemissionen — Seite 2 und 3

Die mit dem Primérenergiebedarf oder dem Primérenergieverbrauch
verbundenen Treibhausgasemissionen des Geb&udes werden als &quivalente
Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pflichtangaben fiir Immobilienanzeigen — 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
Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche
angegeben, innerhalb derer ungefdhr die Werte fiir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.

Erstellt mit Bautherm GEG 19.2.7, Copyright 1994 - 2023 BMZ Technisch-Wissenschaftliche Software GmbH, www.bmz-shop.de



EN ERG I EAUSWEISfUrWohngebéude

geman den 88 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ! 08.08.2020

Glltig bis:  09.10.2033 Registriernummer  BB-2023-004756679 AUS h an g
Gebaude
Gebaudetyp Einfamilienhaus, freistehend
Adresse Akazienstrafie 43, 19322 Bentwisch
Gebiudeteil Ganzes Gebéaude
Baujahr Gebdude 2023
Gebaudenutzflache (An) 200 m2 [] nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietréger fiir Heizung Erdgas

Wesentliche Energietrager flir Warmwasser | Erdgas

Erneuerbare Energien Art: Solarthermie Verwendung: Warmwasser
Art der Liiftung Fensterliftung D Liiftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
E] Schachtluftung E] Liftungsanlage ohne Wérmertickgewinnung
Art der Kuhlung [ ]PassiveKihlung [ ] Kihlung aus Strom [ ] Gelieferte Kalte [ ] Kihlung aus Warme
Energiebedarf 48 kWh/(m2a)

) ) Treibhausgasemissionen 12.17 kg CO2-Aquivalent /(m2a)
Endenergiebedarf dieses Gebaudes

‘ 48 kWh/(m2a)

AelAl Bl c| b | | F NG

0 25 50 75 100 1256 150 175 200 225 >250

t 54 kWh/(m?2a)

Primarenergiebedarf dieses Gebaudes

Vergleichswerte Endenergiebedarf

Das GEG lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs

A+ | A | B | c | D | E | 5 | G- unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Ergebnissen fiihren konnen. Insbesondere wegen standardisierter
- Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
S > O S = " x Ruckschlusse auf den tatséchlichen Energieverbrauch. Die
s Q-éz’ 35” S5 S& $F $§ & ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische Werte nach
q?él’ e‘b kq%’é’ é’a? .QQG"} Qéo dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (AN), die im
,.\{\/Q T L9 {Jq?‘b \é’ba} @c’bé} Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.
N é( Q‘/L (e be 7S oS
& &5 y 8 &f
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< I *Z"Q
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s g ;
Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers

KTC Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG

s KTC A

27404 Zeven

Ausstellungsdatum 10.10.2023

1 Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG

Erstellt mit Bautherm GEG 19.2.7, Copyright 1994 - 2023 BMZ Technisch-Wissenschaftliche Software GmbH, www.bmz-shop.de



Jonas Nonnenprediger

Immobilienverkauf & Immobilienbewertung

Einfamilienhaus

Akazienstralle 43

19322 Wittenberge



https://www.immobilien-nonnenprediger.de

Kaufpreis

470.000 €

FUr den Kaufer

provisionsfrei




BESCHREIBUNG UND LAGE

ir prasentieren Ihnen eine exquisite

Wohngelegenheit zum Erstbezug. Die-
ses neu errichtete Einfamilienhaus aus dem
Jahr 2023 begeistert durch seine innovative
Gestaltung, hochwertige Ausstattung und
seine erstklassige Lage in der begehrten Akazi-
enstrale 43 im beliebten Ortsteil Bentwischin
Wittenberge. Dieses moderne Einfamilienhaus
wurde mit hdchster Sorgfalt und Liebe zum
Detail entworfen und gebaut. Die Architektur
verbindet auf harmonische Weise klare Linien
mit naturlichen Elementen, was ein asthe-
tisch ansprechendes Gesamtbild schafft. Die
groldztigige Wohnflache erstreckt sich Gber
174 m2, die intelligent auf 5 Zimmer verteilt
ist, um Ihnen und Ihrer Familie ausreichend
Platz fur individuelles Wohnen zu bieten. Die
exzellente Energieeffizienz des Hauses wird
durch die Kombination einer modernen Gas-
brennwerttherme und einer fortschrittlichen
Solarebrauchwasseranlage gewahrleistet. Dies
garantiert nicht nur angenehme Raumtem-
peraturen, sondern auch eine nachhaltige

und kosteneffiziente Energieversorgung. Ein
weiteres Highlight ist die Fulbodenheizung,
die das gesamte Haus behaglich erwarmt und
zugleich eine angenehme Raumluft schafft.
Ein Kamin sorgt zusatzlich fUr wohlige Warme
in der kalten Jahreszeit. Jeder Raum ist mit
Lan-Anschlissen ausgestattet und entspricht
damit modernen Wohnansprtchen. Das
Grundstuck ist bereits mit einem hochwerti-
gen Zaun eingefriedet und eine gepflasterte
Auffahrt angelegt. Auf der grol3en Terrasse
konnen Sie schone Sommerabende ausklin-
gen lassen. Wenn Sie auf der Suche nach
einem zeitgemaRen Einfamilienhaus sind, das
hochste Anspriche an Komfort, Design und
Nachhaltigkeit erfullt, dann ist diese Immobilie
in der Akazienstralde 43 in Bentwisch genau
das Richtige fur Sie. Die perfekte Verbindung
von moderner Technologie, stilvollem Ambi-
ente und naturnaher Lage macht dieses Haus
zu einem auBergewohnlichen Zuhause fur
Sie und Ihre Familie.

Wussten Sie schon?

Diese Immobilie kon-

nen Sie auf unserer

Webseite virtuell in
3D besichtigen.

ie AkazienstraRe 43 in Wittenberge prasentiert sich als eine ruhige und charmante Wohngegend im Ortsteil Bentwisch.
Diese Mikrolage zeichnet sich durch ihre idyllische Atmosphare aus, die von gepflegten Garten, grinen Alleen und
einer angenehmen Nachbarschaft gepragt ist. Die Strale selbst ist von einer geringen Verkehrsdichte gekennzeichnet,
was eine entspannte und sichere Wohnatmosphare schafft. Die Anwohner kénnen hier die Vorteile des Iandlichen Lebens
geniel3en, ohne auf die Bequemlichkeiten des stadtischen Lebens verzichten zu missen. Die Nahe zu lokalen Geschaften,
Schulen und Freizeiteinrichtungen tragt zur Attraktivitat dieser Mikrolage bei, wahrend gleichzeitig die naturliche Umgebung
fur Erholung und Entspannung sorgt. Die Stadt Wittenberge liegt im Nordwesten des Bundeslandes Brandenburg und
stellt eine harmonische Verbindung zwischen urbanem Leben und ldndlicher Schonheit her. In der Makrolage zeichnet
sich Wittenberge durch seine historische Bedeutung als Industriestandort entlang der Elbe aus. Die Stadt hat sich jedoch
im Laufe der Jahre zu einem modernen und vielfdltigen Zentrum entwickelt, das eine Fulle von Mdglichkeiten bietet.
Die Verbindung zur Natur ist durch die Nahe zur Elbe, umgebende Walder und landschaftliche Reize allgegenwartig
Wittenberge verflgt Uber eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung, darunter Bahnverbindungen und Stral3en, die eine
einfache Erreichbarkeit umliegender Stadte wie Hamburg, Berlin und Magdeburg ermdglichen. Die Stadt selbst bietet
eine Vielzahl von Einkaufsmaglichkeiten, kulturellen Einrichtungen, Bildungseinrichtungen und Freizeitangeboten. Hier
findet man historische Bauten, Parks und Grunfldchen, die das Stadtbild bereichern. Die Makrolage der AkazienstralRe
43 verbindet somit die Vorzuge des lokalen Charmes von Bentwisch mit den Annehmlichkeiten einer gut angebundenen
Stadt Wittenberge, was einen attraktiven Wohnort flr Familien und Einzelpersonen gleichermaRen schafft

www.immobilien-nonnenprediger.de
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DATEN IM UBERBLICK

Wohnflache
Grundstucksflache
Nutzflache

Zimmer

Schlafzimmer
Badezimmer

Carport / Garage / Stellplatze
Baujahr / letzte Sanierung
Energieausweis
Energiebedarf
Ubernahme ab
Objektzustand
Heizungsart

Energietrager

ca. 174 m2
ca. 550 m2

ca. 30 m?

0/0/2

2023
Bedarfsausweis
48,00 kwh/(m2+*3)
sofort

Neu (Erstbezug)
Zentralheizung

Gas

Internetanschluss 100 MBit/s laut Telekom

Haftungsausschluss: Alle Objektunterlagen und Informationen, Plane usw. stammen vom Verkaufer. Eine Haftung fir die
Vollstandigkeit und Richtigkeit der Angaben kdnnen wir daher trotz grof3ter Sorgfalt nicht tbernehmen. Grundsatzlich sind

alle Angaben und Objektinformationen vom Interessenten auf die Richtigkeit der Angaben zu Uberprifen. Alle Immobilienan-

gebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, ein Zwischenverkauf sowie eine Anderung der Konditionen ist jederzeit

moglich. Die Kaufer zahlen nur die Ublichen Nebenkosten wie Grunderwerbsteuer, Notarkosten, Gerichtskosten, etc..

www.immobilien-nonnenprediger.de
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Grundriss

Schnitt
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01. Ubersicht

02. Lage im Ort

03. Garten mit Terrasse

04. Flur mit Treppe

05. HWR

06. Gaste-WC mit Dusche

www.immobilien-nonnenprediger.de
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07. Wohn- u. Esszimmer

08. Wohn- u. Esszimmer

www.immobilien-nonnenprediger.de
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09. Buro

10. Flur mit Treppe

www.immobilien-nonnenprediger.de
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11. Kinderzimmer DG

12. Vollbad DG

www.immobilien-nonnenprediger.de
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13. Schlafzimmer DG

14. Dachboden

www.immobilien-nonnenprediger.de
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Jonas Nonnenprediger
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kauf & Immobilienbewertung

Immobilienver

5 Sterne

Bewertung inkl. Rezension

Kundenmeinungen

der letzten 12 Monate
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Jonas Nonnenprediger

Proven Expert

Molkereistr. 4, 19053 Schwerin

Jonas Nonnenprediger Immobilienverkauf &
Immobilienbewertung
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Web: www.immobilien-nonnenprediger.de

SEHR GUT

E-mail: kontakt@immobilien-nonnenprediger.de

84 Kundenbewertungen

Mehr Informationen: nonnenprediger.de/referenzen
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