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Exposé

Wohnung in Berlin

4,5 Zimmerwohnung Berlin Lichterfelde-West

Objekt-Nr. OM-432949
Wohnung

Verkauf: 697.000 €

Ansprechpartner:
Reinhard Vieser

10225 Berlin
Berlin

Deutschland
Baujahr 2016 Zustand gepflegt
Zimmer 4,50 Schlafzimmer 3
Wohnflache 82,00 m? Badezimmer 1
Hausgeld mtl. 400 € Etage 1. OG
Ubernahme Nach Vereinbarung Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese hochwertige und lichtdurchflutete 4-Zimmer-Wohnung tiberzeugt durch moderne
Architektur, eine durchdachte Raumaufteilung und eine attraktive Lage im beliebten Berliner
Studwesten.

Die Wohnung ist aktuell vermietet.

Herzstlick der Wohnung ist der offen gestaltete Wohn-, Ess- und Kiichenbereich mit
vergrofertem Zugang, der ein grofzugiges und kommunikatives Wohngefiihl vermittelt. Die
Raumhohe von ca. 2,77 m unterstreicht das luftige Ambiente zusatzlich. Die Kiiche ist mit
einer Kochinsel ausgestattet.

In den Wohnraumen sorgt hochwertiges Eichenparkett fiir eine warme und elegante
Atmosphére. Das Bad mit Eckbadewanne 1adt zum Entspannen ein. Elektrische Fensterldaden
bieten zuséatzlichen Komfort und Privatsphare. Ein sonniger Balkon erweitert den Wohnraum
ins Freie.

Zur Wohnung gehoéren zwei grof3e Kellerraume, die viel Stauraum bieten.

Das Gelande bietet fiir Kinder Aufenthalts- und Spielmdéglichkeiten.

Ausstattung

Ausstattung im Uberblick:

* Baujahr 2016

* 4 Zimmer

* Offener Wohn-/Ess-/Kiichenbereich mit vergréfertem Zugang

* Raumhohe ca. 2,77 m

* Kiiche mit Starkstromanschluss (Kochinsel mdoglich)

* Hauptbad mit Eckbadewanne

* Parkettboden (Eiche)

* Elektrische Fensterladen

* Sonniger Balkon

* 2 grofie Kellerraume

* Tiefgarage im Haus (kein eigener Stellplatz)

* Grofler gemeinschaftlicher Fahrradkeller

* Spielplatz auf dem Wohnareal

Fuf3boden:
Parkett

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Einbaukiiche

Sonstiges
Verkauf ohne Makler = Ersparnis von ca. 25.000 €.
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Lage
Die Wohnung liegt in Lichterfelde-West, einem der gefragtesten und griinsten Wohnviertel

Berlins. Das Viertel besticht durch ein ruhiges, gepflegtes Ambiente mit stilvoller Bebauung,
viel Griin und hoher Lebensqualitat.

Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Backereien sowie Restaurants sind bequem erreichbar. Schulen
und Kitas befinden sich in unmittelbarer Nahe, was die Lage besonders familienfreundlich
macht.

Fur Erholung und Freizeit bieten sich ideale Bedingungen: Der Botanische Garten ist nur
wenige Gehminuten entfernt und zahlt zu den schonsten Naherholungsgebieten der Stadt.
Auch die Universitat sowie weitere wissenschaftliche Einrichtungen sind fuf3laufig erreichbar.

Die S-Bahn-Station Lichterfelde West sorgt fiir eine sehr gute Verkehrsanbindung. Das
Regierungsviertel und der Bundestag sind mit der S-Bahn in ca. 25-30 Minuten erreichbar —
ideal fur Pendler und Mitarbeitende offentlicher Einrichtungen.

Diese Wohnung vereint modernes Wohnen, hochwertige Ausstattung, Familienfreundlichkeit,
Nahe zur Natur und eine exzellente Anbindung an das Berliner Stadtzentrum.

Infrastruktur:

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

www.ohne-makler.net/expose/432949 Seite 3/13



Galerie

Modell

Anlage im Modell
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Wohnanlage, Kinderspielplatz

Curtiusstrafe mit Grundschule
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Fu3bodenbelag

Wohn/Esszimmer
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Galerie

Wohnzimmer

Kuche
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Galerie
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Kuche
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Galerie
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Grundrisse

Lichte Raumhohe ca. 2.88 m

ZIMMER 1
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5.14

Ll
1

1.26

R

Balkontiir

T ZIMMER 2
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2.88°
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Kiiche
Kochinsel mit elektr. Anschluss (380V) s 182°
zusétzlicher elektr. Anschluss (380V) + L) T 2 }

Bad
Bad als Zimmer 3
Entfall aller Sanitarobjekte und Fliesen

wc
Eckbadewanne
Doppelwaschtisch

Tur
Tir zw. Flur und Wohnzimmer - 101/226 cm

Bodenbelag
WC - Fliesen, der Rest - Parkett

Stand 20.01.2016
Die MaRangaben sind RohbaumaRe, Abweichungen sind méglich. Zur Einrichtungsplanung sind die angegebenen MaRe nicht geeignet.
Die Abmessungen der Heizkorper (HK) werden durch den Fachplaner festgelegt.
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Anhange

1. Energieausweis
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E RG I EAU SE I S fiir Wohngebaude

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Registriemummer? BE-2017-001194969
Gilitig bis: 13.02.2027 (oder: "Registriemummer wurde beantragt am ..%)

Gebdudetyp | Mehrfamilienhaus

Adresse | Curtiusstrale 34A, 12205 Berlin
Geb&udeteil Wohngebsude Hs. J

Baujahr Geb&dude* 2014

Baujahr Warmeerzeuger™* 2014

Anzahl Wohnungen 11 :
Gebiudenutzfiiche (AH) 752 m? ]EI nach § 19 EnEV aus der Wobnfldche ermiltelt

Wesenthche Energie[rager fir | Nah/Fernw.KWK, emeuerbar
und Warmwasser?®

Ermeuerbare Energien Art:  Fernwérme Verwendung: —_
Art der Liiftung/Kiihlung O Fensteruftung O Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung 1 Anlage zur
[0 Schachtliftung & Liftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kithlung

Anlass der Ausstellung des ¥ Neubau O Modernisierung O Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises [l VermietungVerkauf ~ (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebdudes

Die energetische Qualitét eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als
Bezugsflache dient die energetische Geb&udenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflichenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen (iberschldgige Vergleiche 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 dargestslit. Zusitzliche Informationen zum Verbrauch
sind freiwillig.

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

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch ¥ Eigentiimer O Aussteller
O Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefigt (freiwillige Angabe).

inweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
Wohngebaude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen
Uberschlagigen Vergleich von Geb&uden zu ermdglichen.

K>

: ‘2?.‘ 3 Johannes Lang
Aussteller B M e g— _('
Lang Ingenieure GmbH & Co.KG }
md_13/5450 ,"’_ Baylkaatu ,

Pretfelder Strasse 24

91320 Ebermannstadt 14.02. @17 Energisheratar ‘
ohngebaud
Ausstell Itigens )

! Dalum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnE\?J"HO 530 * Bei nicht rechtzeiliger Zuteilung der
Registdemummear (§ 17 Absalz 4 Salz 4_! und 5 EnEV) ist das Datum der Antrnunmltungm?mmlragﬂﬂ dia Registriernummar ist nach daran Eingang
nachtriglich einzusetzen. Mehrfachangaben méglich drmenetzen Baujahr der Ubergabestation




E N E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebaude

gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom * 18.11.2013

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes R"l'm'"""_mf' s e

(oder: "R

ner wurde beantragt am ...")

Energiebedarf
CO,-Emissionen3 -4 kg/(m*a)

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
. 71 kWh/(m?-a)
£l o | e |8
0 25 50 75 100 125 1§_ﬁ_ 175 200 225

‘ . . T

"‘ " 45 kWh/(m*-a)

Primarenergiebedarf dieses Gebaudes

Anforderungen gem3s EnEV 4 Fiir Energiebedarfsberachnungen verwendetes Varfahren

Primérenergiebedarf 2 Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Ist-Wert 45 kWh/(m?-a) Anforderungswert 71 kWh/(m?-a) Verfahren nach DIN V 18599

Energetische Qualitat der Geb4udehdille Hy”
Ist-Wert 0,35 W/(m*K) Anforderungswert 0,50 W/(m*K)

Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) )| eingehalten 4 s ? i

Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebidudes :
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 71 KWhi(m"a)

Angaben zum EEWirmeG 3 Vergleichswerte Endenergie

Nutzung emeuerbarer Energien zur Deckung des Wirme- und
T T e AEEIREEIC | o | E | e
Wirmegesetzes (EEWdrmeG) - o

0 25 60 78 100 125 150 175 200 2256 »>2%0

0 % -— o —

Deckungsantaell: 0 %
0 %

ErsatzmafRnahmen 6

Die Anforderungen des EEWirmeG werdan durch dle
Edr:lalﬁmssnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW3armeG
e

& Die nach § T Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG verscharften 3
Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten. Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

M Diei i % " . - i .
E;‘:;gh‘;?,{‘;',?i‘;,’;g,{;;:uﬁngsﬁ,‘{g i eingehalten. Die Energieeinsparverordnung lasst fiir dia Berechnung des Energiebedarfs

unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen

Verschariter Anforderungswert fohren kdnnen, Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben

Primarenergiebedarf: 60,3 kWhi(m?a) die angegebenen Werte keine Rilckschlilsse auf den tatsdchlichen

Ao Kkl Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische

Verachérfter run it i

for die energetische L5t dar 0.43 WHm*K) Werte n?ch der EnEy pro andratmeter Gebaudenutzflache (Ay), die im

Gebsudehiilla He': Allgemeinen grofier ist als die Wohnfliche des Gebaudes.

1 siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe Fufinote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3 freiwillige
Angabe “ nur bei Neubau sowie bei Modemisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Salz 3 EnEV 5 nur bei Neubau
5 nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW#rmeG T EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG | EAU SWEIS fiir Wohngebaude

gemah den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Registriernummer * BE-2017-001194969 3

{oder: "Registriernummer wurde beaniragt am ...")

Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes

Energieverbrauch

a+ lale | c| o e | r [DECHEEER

0 25 50 7 100 125 150 175 200 225 >250

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes

. 9 . . 2.
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]) KWh/(m-:a)
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeilraum Primar- " Anteil s )
Energietrager 3 eNarGia- Energiaverbrauch Warmwasser Anteil Heizung Klima-
. bis S fakior fWh [kWh] (kWh] fakior

Vergleichswerte Endenergie

JAaxlal B | c| D | E| FINIGHENEE

Die modellhaft ermilteiten Vergleichswerte beziehen sich auf
a & gt 78 40 2 e _drs RE, a8 _ =260 Gebdude, in denen die Warme fur Heizung und Warmwasser
b _ durch Heizkessal im Gabédude beraitgastelit wird.

f 3}:- Soll ein Energieverbrauch eines mit Farn- oder Nahwirme
5 5 beheizten Gebdudes verglichen werden, ist zu beachten, dass hier
J‘; é{f normalerweise ein um 15 bis 30 % geringarer Energieverbrauch
als bei vergleichbaren Gebduden mit Kesselheizung zu erwarten

& n ist.

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung des Enargfeverbrauchs st durch die Energiesparverardnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeter Geb4udenutzfldche (Ay} nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen gréRer ist als die Wohnfliche des Gebiudes.
Der tatsachliche Energleverbrauch einer Wohnung oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden
Nutzarverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siche Fullnate 1 auf Scite 1 des Energicauswaisecs 2 siche Fulnote 2 auf Scite 1 des Encrgicauswoiscs 7 ? gcgobeoneniolls
auch Leerstandszuschldge. Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG l EAU SWEIS fiir Wohngebaude

gemah den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Registriemummer? BE-2017-001194969
Empfehlungen des Ausstellers R e bearved k) o

Empfehlungen zur kostenginstigen Modemisierung

O moglich @ nicht mbgtich

Ma_zﬂnahmen zur kostenglnstigen Verbesserung d_er Energieeffizienz sind
Empfohlene ModemisierungsmaBnahmen

empfohlen

Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in
Anlagenteile einzelnen Schritten

O | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Modernisierungsempfehlungen fir das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersalz fiir eine Energieberatung.

Hinweis:

Genauere Angaben zu den Empfehlungen Angabe hier nicht relevant
sind erhaltlich bei/unter:

Ergdanzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwilig)

! siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe Fultnote 2 auf Seile 1 des Energieausweises



E N E RG I EAU SWE IS fiir Wohngebidude

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Erlduterungen

Angabe Gebdudeteil - Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil 2u anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des
Energieausweises gemadR dem Muster nach Anlage 6 auf den
Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohngebdude zu
behandeln ist (siehe im Cinzelnen § 22 CnCV). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe "Gebé&udeteil” deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird dariiber informiert, wof(ir und in welcher Art erneuerbare
Energlen genutzt werden. Bel Neubauten enthait Seite 2 (Angaben zum
EEW4meG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf und
den Endenergiebedarf dargestelit. Diese Angaben werden rechnerisch
ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. geb&udebezogsner Daten und unter Annahme von
slandardisierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalien, standardisierte Innentemperatur und innere
Wirmegewinne usw.) berachnet. So lasst sich die energetische Qualitat
des Gebadudes unabhdnglg vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierien Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den
tatsdchlichen Energieverbrauch.

Primédrencrgiebedarf - Scito 2

Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab.
Er berDcksichtigt neben der Endenergie auch dle so genannte "Vorkette®
(Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils
eingesetzten Energietrager (2.B. Heiz6l, 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. Zusatzlich kdnnen die mit dam
Energiebedarl verbundenen CO,-Emissionen des Gebaudes freiwillig
angegeben werden,

Energetische Qualitdt der Gebdudehiille - Seite 2

| Angegeben ist der spezifische, auf die wirmelbertragende
Umfassungsflaiche bezogene Transmissionswdrmeveriust
(Formelzeichen in der EnEV: Hy'). Er beschreibt die durchschnittliche
energelische Qualitat aller warmeibertragenden Umfassungsfldchen
(AuBenwande, Decken, Fenster elc,) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baullichen Warmeschutz. AuRerdem stellt die
EnEV Anforderungen an den sommaerlichen Warmeschutz {Schutz vor
Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenerglebedarf - Selte 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach tachnischen Regeln berechnete,
jahrlich benbtigte Energiemenge fir Heizung, Liftung und
Warmwasserberaitlung an. Er wird unter Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen errechnat und ist ein lndikator fr die
Energieeffizienz eines Gebdudes und seiner Anlagentechnik. Der
Endenergiebedarf ist die Energiomenge, die dem Geb&ude unter der
Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Berlcksichtigung
der Energieverluste zugeflihrt werden muss, damit die standardisierte
Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Liiftung
sichergestellt warden kynnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieelfizienz.

EE ——

1 siehe Fultnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Angaben zum EEWirmeG - Saite 2

Nach dem EEWarmeG miissen Neubauten in bestimmtem Umfang
erneuarbare Energian zur Deckung des Wiarme- und Kaltebedarfs
nutzen. In dem Feld "Angaben zum EEWarmeG" sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien und der prozentuale Anteil der
Pflichterfillung abzulesen. Das [eld "CrsatzmaRnahmen™ wird
ausgefilit, wenn die Anforderungen des EEWarmeG teilweise oder
vollstdndig durch MaBnahmen zur Einsparung von Energie erfiillt
werden. Die Angaben dienen gegenlber der zustandigen Behdrde als
Nachweis des Umfangs der Pflichterfiillung durch die Ersatzmalinahme
und der Einhaltung der fiir das Gebiude geltenden verschirflen
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird flr das Geb4ude aut der Basis der
Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchsdaten
des gosamten Gobfiudos und nicht der einzalnon Wohneinheiton
zugrunde gelegt. Der erfasste Energleverbrauch lir die Heizung wird
anhand der konkreten ortlichen Wetterdaten und mithilfe von
Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So
fuhrt beispieisweise ein hoher Verbrauch In einem einzelnen harten
Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Geb4dudes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualit3t des
Gebdudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert
einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kinftig zu
erwartenden Verbrauch Ist Jedoch nicht méglich; insbesondere kdnnen
die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie
von der Lage der Wohneinheiten im Geb4ude, von der jeweiligen
Nutzung und dem Individuellen Verhalten der Bewohner abhdngen.

Im Fall langerer Leerstinde wird hierfiir ein pauschaler Zuschlag
rechnerisch bestimmt und in dle Verbrauchserfassung einbezogen. Im
Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel
elektrisch betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch
liber elne Pauschale beriicksichtigt: Gleiches gilt fiir den Verbrauch von
eventuell vorhandenen Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwieweit die
genannten Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der
Tabelle "Verbrauchserfassung" zu entnehmen.

Primédrenergieverbrauch - Seite 3

Der Primdrenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebadude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er
mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils
eingesetzten Energietrdger beriicksichtigen.

Pflichtangaben flir immobilienanzelgen - Seite 2 und 3

Nach dor EnEV besteht die Plicht, in Immobilicnanzeigen dic in § 16a
Absatz 1 genannten Angaben 2u machen. Die dafiir erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart
der Selte 2 oder 3.

Vergleichswerte - Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermitteite
Werle und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der Werle
dieses Geb#udes mit den Vergleichswerlen anderer Gebdude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungelshr die Werte fir die
einzelnen Vergleichskategarien liegen.
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