Deutschlands Immobilienportal

ohne-makler e fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Wohnung in Berlin

Erstbezug an der Dahme - 2-Zimmer-Neubau mit Balkon
und Wasserblick, Parkett und FuBbodenheizung (5)

Objekt-Nr. OM-421598
Wohnung

Vermietung: 1.616 € + NK

Ansprechpartner:
Nunc Immobilien — Nicolai Schmid

12557 Berlin

Berlin

Deutschland
Baujahr 2026 Ubernahmedatum 01.07.2026
Zimmer 2,00 Zustand Erstbezug
Wohnflache 57,70 m? Schlafzimmer 1
Energietrager Fernwarme Badezimmer 1
Summe Nebenkosten 185 € Etage 1. OG
Mietsicherheit 4.848 € Heizung Fufbodenheizung

Ubernahme ab Datum
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Objektbeschreibung

Diese heimliche, warme und moderne 2-Zimmer-Wohnung liegt im Hochparterre der Villa
Varenna, einem Neubauprojekt direkt am Wasser in Berlin-Képenick und bietet direkten Blick
auf die Dahme. Die erhohte Erdgeschosslage sorgt flir Privatsphare und bequemen Zugang —
ideal, wenn Sie keinen weiten Weg zum Aufzug mochten, aber trotzdem nicht ebenerdig
wohnen wollen.

Die Wohnung verfigt tiber einen offenen Wohn-/Kochbereich (ca. 30 m2), ein separates
Schlafzimmer (ca. 14 m2), ein modernes Bad mit Dusche sowie einen Hauswirtschaftsraum
mit Waschmaschinenanschluss. Der Balkon ist nach Norden zur Dahme ausgerichtet.

Das Gebaude wird im Sommer 2026 fertiggestellt und ist mit Aufzug, Fu$bodenheizung und

elektrischen Sonnenschutz-Screens ausgestattet. Eine Ktiche ist nicht vorhanden und muss
selbst eingebaut werden.

This cozy, warm, and modern 2-room apartment is located on the raised ground floor of Villa
Varenna, a new waterfront development in Berlin-Képenick, offering direct views of the Dahme
river. The elevated position provides privacy and easy access — ideal if you prefer not to climb
stairs but don't want to live at street level.

The apartment features an open living/kitchen area (approx. 30 m2?), a separate bedroom
(approx. 14 m?), a modern bathroom with shower, and a utility room with washing machine
connection. The balcony faces north toward the Dahme.

The building will be completed in summer 2026, equipped with elevator, underfloor heating,
and electric sun blinds. No fitted kitchen included — you'll need to install your own.

Ausstattung

- Neubau 2026, Erstbezug — Moderne Ausstattung aus 2026

- Echtholzparkett im Wohn- und Schlafbereich - fiir ein warmes, wertiges Wohngefiihl
- Fubodenheizung — angenehme Warme von unten, keine Heizkérper, die im Weg stehen
- Bodentiefe Fenster — viel Licht, offenes Raumgefiihl, moderner Look

- Elektrische Textilscreens — Sonnenschutz per Knopfdruck, elegant und effektiv

- Balkon mit Wasserblick — Morgenkaffee mit Blick auf die Dahme

- Personenaufzug

- Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschinenanschluss

- New build 2026, first occupancy — Modern finishes throughout

- Real wood parquet in living and bedroom — warm, high-quality feel underfoot

- Underfloor heating — cozy warmth from below, no radiators in the way

- Floor-to-ceiling windows — floods the space with light, open feel, modern look

- Electric textile screens — sun protection at the touch of a button, elegant and effective
- Balcony with water view — morning coffee overlooking the Dahme

- Elevator

- Utility room with washing machine connection
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Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Aufzug, Duschbad, Barrierefrei

Sonstiges
WE 05.1.8

Lage

Wendenschlof3str. 170 a, 12567 Berlin (Kdpenick)

Das RIVA LIVING BERLIN liegt am Ostufer der Dahme, einem der wenigen verbliebenen
Wasserlagen in Berlin. Die Umgebung bietet viel Griin, Wasser und Ruhe — und trotzdem gute
Anbindung an die Stadt.

- Penny-Markt: 5 Minuten zu Fuf

- Tram-Haltestelle: 5 Minuten zu Fuf3

- S-Bahnhof Képenick: ca. 15 Minuten

- Grof3er Miuggelsee: ca. 10 Minuten mit dem Rad

- Flughafen BER: ca. 20 Minuten mit dem Auto

Wendenschlof3str. 170 a, 12567 Berlin (Képenick)

RIVA LIVING BERLIN is situated on the eastern bank of the Dahme — one of Berlin's last
remaining waterfront locations. The area offers plenty of greenery, water, and tranquility, yet
remains well-connected to the city.

- Penny supermarket: 5 minutes on foot

- Tram stop: 5 minutes on foot

- S-Bahn Koépenick: approx. 15 minutes

- Grof3er Mtuiggelsee lake: approx. 10 minutes by bike

- BER Airport: approx. 20 minutes by car

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 62,20 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Galerie
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Exposé - Anhédnge
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Erstellt mit EVEBI 11.3.8 von ENVISYS

E N E RG I EAU SWEIS fur Wohngebaude

geman den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020

Gltig bis: 05.12.2031 Registriernummer: 1

Gebaude

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus / freistehend

Adresse WendenschloBstr. 170 a, 12567 Berlin

Gebaudeteil ganzes Gebaude

Baujahr Gebaude 2 2022

Baujahr Warmeerzeuger 2 3 2022

Anzahl der Wohnungen 49

Gebéaudenutzflache (Ay) 4.109 m2 O nach § 82 GEG aus def'Wehnflache ermittelt

Wesentliche Energietrager fiir Heizung 2 Nah-/Fernwarme

Wesentliche Energietrager fiir Warmwasser 2 | Nah-/Fernwarme

Erneuerbare Energien Art: Biomasse; Fernwarme Verwendung: Heizung; Warmwasser

Art der Liiftung 2 Hl Fensterliftung [ kiftungsanlage mit Warmeritickgewinnung
O Schachtliftung O LGftungsanlage ohne Warmerickgewinnung

Art der Kiihlung 2 O Passive Kihlung O Kihlung aus Strom
O Gelieferte Kalte O Kdhlung aus Warme

Inspektionspflichtige Klimaanlagen * Anzahl: 0 Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:

Anlass der Ausstellung des Energieausweises| M Neubau [1 Modernisierung O Sonstiges (freiwillig)
O Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

m e wm

Hinweise zu den Angaben uber dle energetlsche Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch.die Bereehnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedin-gungen
oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt, werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach dem GEG,
die sich in der Regel von den allgemeingn Wohnfladchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige 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.
O Der Energieausweis wurde“aufmder Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die
Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt:
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch O Eigentimer B Aussteller
O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefugt (freiwillige Angabe).
a~

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

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

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers

MV Energieberatung

Dipl.- Bauing. (FH) Michael Veit,

Barbarossastr. 64

10781 Berlin Ausstellungsdatum  06.12.2021

Tnur im Fall des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

2Mehrfachangaben méglich

3bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

“Klimaanlagen oder kombinierte Liiftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG



Erstellt mit EVEBI 11.3.8 von ENVISYS

E N E RG I EAU SWEIS fiur Wohngebaude

geman den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer: 2

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

2,6 kg €0,-Aquivalent/(m2a)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes

62,2 kWh/(m?a)

S o | o

0 25 50 75 100 125

30,8 kWh/(m2a)

Priméarenergiebedarf dieses Gebaudes

Anforderungen gemiB GEG !
Primé&renergiebedarf

Ist-Wert 30,8 kWh/(m2-a) Anforderungswert
Energetische Qualitat der Gebaudehdille H'y o
Ist-Wert 0,36 W/(m2K) Anforderungswert 0,53 W/(m?-K;)’
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) M eingehaiten

Endenergiebedarf dieses
A | -
- W -
- - y 4
Angaben zur Nutzung erneuetbarerEnefgien *
Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckunkg des Warme- und
Kélteenergiebedarfs auf Grund des § 10;Absatz 2 Nummer 3 GEG

Anteil der
Deckungs- Pflichterfil-
Art: anteil: lung:
MaBnahmen zur Einsparung von Energie 32% 214 %
Fernwarme oder Fernkalte 100 % 340 %
Summe: 132 % 554 %

MaBnahmen zur Einsparung ?

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur

Deckung des Wéarme- und Kélteenergiebedarfs werden durch eine

MaBnahme nach § 45 GEG oder als Kombination geman § 34

Absatz 2 GEG erfiillt.

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

O MaBnahme nach § 45 GEG in Kombination geméan § 34 Absatz 2
GEG: Die Anforderungen nach § 16 GEG werden um %
unterschritten. Anteil der Pflichterfllung: %

44,5 kWh/(m2-a)

@Pﬂichtangabe in Immobilienanzeigen)

' nur bei Neubau sowie Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG
2 nur bei Neubau
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

_Fir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
W Yerfahren nach DIN V 18599
O Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
O4Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
O Regelung nach § 31 GEG ("Modellgeb&udeverfahren")

62,2 kWh/(m?-a)

Vergleichswerte Endenergie °

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das Gebaudeenergiegesetz lasst fiir die Berechnung des
Energiebedarfs unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu
unterschiedlichen Ergebnissen flihren kdnnen. Insbesondere wegen
standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Ruckschlisse auf den tatsichlichen Energieverbrauch. Die
ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische Werte nach
dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay), die im
Allgemeinen groBer ist als die Wohnflache des Gebaudes.



Erstellt mit EVEBI 11.3.8 von ENVISYS

E N E RG I EAU SWEIS fir Wohngebaude

geman den §§ 79 ff. des Geb&dudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: 3

Energieverbrauch

MENENTE | c | oo :

-l E
0 25 50 75 100 125 150 0 225 >250

mobilienanzeigen) kWh/(m2-a)

Vergleichswerte energie *

SEEEE e | o | e F - ] Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen

0 25 5 75 100 125 150 175 200 225 >250 sich auf Geb&ude, in denen die Warme flir Heizung
e und Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude

;9 5?5? 05; N § . $ N $ N ge:;altggstelélt wwg. X - + e o
$ NS N / 54 £ T oll ein Energieverbrauch eines mit Fer- oder
57\ ~2~%~Z~% § S ;QQQQ‘? S8 S Nahwarme beheizten Gebaudes verglichen werden,
& &4 Q}Q@Qb SiEs3 éz’@ob @‘Z;é\ob ist zu beachten, dass hier normalerweise ein um 15
& \zjls g &s &s bis 30 % geringerer Energieverbrauch als bei
& & L I F vergleichbaren Gebiuden mit Kesselheizung zu

£ S K « S erwarten ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebaudenutzflache (Ay) nach dem GEG, die im Allgemeinen gréBer ist als die Wohnfldche des Gebaudes. Der tatséachliche Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh
2 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



Erstellt mit EVEBI 11.3.8 von ENVISYS

E N E RG I EAU SWEIS fur Wohngebaude

geman den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020

Empfehlungen des Ausstellers

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

Registriernummer:

MaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O mdglich B nicht mdglich

Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen

Nr. | Bau- oder Anlagenteile

MaBnahmenbeschreibung in einzelnen Schritten

£mpfohlen (freiwillige Angabe)
in Zu-

- . ha Ki
garmen| ¥ | soscnao| escrtte Kot
:fﬁf\gérer ‘map- piaiiess pKiIowa?ts'ﬂ‘J)nde
) IO tionszeit ,
“Moderni-| nahme| Endenergie

' sietungy

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 erhaltlich bei/unter:

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis

www.zukunft-haus.info

(Angaben freiwillig)



Erstellt mit EVEBI 11.3.8 von ENVISYS

E N E RG I EAU SWEIS fur Wohngebaude

geman den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020

Erlauterungen

Angabe Gebdudeteil — Seite 1

Bei Wohngeb&uden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-
ausweises geman § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebaudeteil zu
beschranken, der getrennt als Wohngebaude zu behandeln ist (siehe im
Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
"Gebaudeteil" deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird dartber informiert, woflr 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-Priméarenergiebedarf und
den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch
ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebaudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzer-verhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Wéarmegewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qualitét
des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlagé
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Ruckschlisse auf den
tatsichlichen Energieverbrauch. Dies ist in einer Energieberatungimdie
mit angepassten Randbedingungen rechnet und einen Vefbrauchss
Bedarfs-Abgleich vornimmt, méglich.

Primérenergiebedarf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebéudes ab.Er
berticksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Priméarenergiefaktoren
auch die so genannte ,Vorkette® (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrdger (z. B. Heizdl,"Gas,
Strom, erneuerbare Energien etc.). Eingkleinerf Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die
Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzungs:

Gebdaudehiille — Seite 2

Angegeben ist der spezifischejmpauf die )\ warmelbertragende
Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt
die durchschnittliche energetische Qualitét aller warmelbertragenden
Umfassungsflaichen (AuBenwéande, Decken, Fenster etc.) eines
Gebaudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Warmeschutz. AuBerdem stellt das, GEG bei Neubauten Anforderungen
an den sommerlichen Warmesghutz (Schutz vor Uberhitzung) eines
Gebéaudes.

Endenergiebedarf — Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,
jahrlich  benétigte  Energiemenge fur Heizung, Liftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fir die
Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anlagentechnik. Der
Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Geb&ude unter der
Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Beriicksichtigung
der Energieverluste zugefihrt werden muss, damit die standardisierte
Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung
sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen
Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zu erneuerbaren Energien — Seite 2

Nach dem GEG missen Neubauten in bestimmtem Umfang erneuerbare
Energien zur Deckung des Warme- undgKalteenergiebedarfs nutzen. In
dem Feld ,Angaben zur Nutzung erneuérbarer Energien“ sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien,” der prozentuale Deckungsanteil
am Warme- und Kélteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der
Pflichterflllung abzuleseaiyDas Feld ,MaBnahmen zur Einsparung® wird
ausgefullt, wenn die Anfordertingen des GEG teilweise oder vollstandig
durch  Unterschreitung der “Anforderungen an den baulichen
Warmeschutz gemaB §45 GEG erfullt werden.

Endenergieverbrauch = Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Geb&dude auf der Basis der
Abrechnungen von/Heiz- tnd Warmwasserkosten nach der Heizkosten-
verordnung “oder ‘auf /Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten
ermittelt... Dabei Werdefn’ die Energieverbrauchsdaten des gesamten
Gebdudes 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 flhrt beispielsweise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer
schlechiteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch gibt
Hinweise |auf die energetische Qualitdt des Geb&udes und seiner
Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Verbrauch.
Ein“Rickschluss auf den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch
hicht mdglich; insbesondere kdnnen 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 Leerstdnde wird hierfir 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 tber
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.

Primérenergieverbrauch — Seite 3

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebaude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er
mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils
eingesetzten Energietréger beriicksichtigen.

Treibhausgasemissionen - Seite 2 und 3

Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Primérenergieverbrauch
verbundenen Treibhausgasemissionen des Gebaudes werden als
aquivalente 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 dafir 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 fuir grobe Vergleiche der Werte
dieses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungeféhr die Werte fir die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.
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