
Baujahr 2016

Zimmer 4,50

Wohnfläche 82,00 m²

Hausgeld mtl. 400 €

Übernahme Nach Vereinbarung

Zustand gepflegt

Schlafzimmer 3

Badezimmer 1

Etage 1. OG

Heizung Zentralheizung

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
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Exposé - Beschreibung

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

Die Wohnung ist aktuell vermietet.

Herzstück der Wohnung ist der offen gestaltete Wohn-, Ess- und Küchenbereich mit
vergrößertem Zugang, der ein großzügiges und kommunikatives Wohngefühl vermittelt. Die
Raumhöhe von ca. 2,77 m unterstreicht das luftige Ambiente zusätzlich. Die Küche ist mit
einer Kochinsel ausgestattet.

In den Wohnräumen sorgt hochwertiges Eichenparkett für eine warme und elegante
Atmosphäre. Das Bad mit Eckbadewanne lädt zum Entspannen ein. Elektrische Fensterläden
bieten zusätzlichen Komfort und Privatsphäre. Ein sonniger Balkon erweitert den Wohnraum
ins Freie.

Zur Wohnung gehören zwei große Kellerräume, die viel Stauraum bieten.

Das Gelände bietet für Kinder Aufenthalts- und Spielmöglichkeiten.

Ausstattung
Ausstattung im Überblick:

* Baujahr 2016

* 4 Zimmer

* Offener Wohn-/Ess-/Küchenbereich mit vergrößertem Zugang

* Raumhöhe ca. 2,77 m

* Küche mit Starkstromanschluss (Kochinsel möglich)

* Hauptbad mit Eckbadewanne

* Parkettboden (Eiche)

* Elektrische Fensterläden

* Sonniger Balkon

* 2 große Kellerräume

* Tiefgarage im Haus (kein eigener Stellplatz)

* Großer gemeinschaftlicher Fahrradkeller

* Spielplatz auf dem Wohnareal

Fußboden:
Parkett

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Einbauküche

Sonstiges
Verkauf ohne Makler = Ersparnis von ca. 25.000 €.
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Lage
Die Wohnung liegt in Lichterfelde-West, einem der gefragtesten und grünsten Wohnviertel
Berlins. Das Viertel besticht durch ein ruhiges, gepflegtes Ambiente mit stilvoller Bebauung,
viel Grün und hoher Lebensqualität.

Einkaufsmöglichkeiten, Cafés, Bäckereien sowie Restaurants sind bequem erreichbar. Schulen
und Kitas befinden sich in unmittelbarer Nähe, was die Lage besonders familienfreundlich
macht.

Für Erholung und Freizeit bieten sich ideale Bedingungen: Der Botanische Garten ist nur
wenige Gehminuten entfernt und zählt zu den schönsten Naherholungsgebieten der Stadt.
Auch die Universität sowie weitere wissenschaftliche Einrichtungen sind fußläufig erreichbar.

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

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

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Öffentliche Verkehrsmittel
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Exposé - Galerie

Modell

Anlage im Modell
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Exposé - Galerie

Wohnanlage, Kinderspielplatz

Curtiusstraße mit Grundschule
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Exposé - Galerie

Fußbodenbelag

Wohn/Esszimmer
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Exposé - Galerie

Wohnzimmer

Küche
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Exposé - Galerie

Blick zur Schule

Küche
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Exposé - Galerie

Küche

Küche
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Exposé - Galerie
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Exposé - Galerie
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Exposé - Grundrisse

www.ohne-makler.net/expose/432949 Seite 12/13 



Exposé - Anhänge

Energieausweis1. 

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



E N E RG I EAU SWE I S,u,' wohnsebäude
gemäß den $$ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom I 18.11.2013

Gilltig bis: 13.022027

Ansstclbr

Rrgbtdcmummor' EE-2017-00t104969

(odec'Regisfrbrrurmor wudc bcaruag! tlr J

Johannes Lang
M. Sc.

läng lngenleure GmbH & Co.KG
rnd_lt545O
Pßtdeld€r Struss 24
9l3A' Eb€manrBtadt

o
\

4.02.ro) 1T

Gebäudetvo Mehrfamilienhaus

Adresse Curtiusstraße 34A, 12205 Berlin

GeMudeteil Wohngebäude Hs. J

Bauiahr Gebäuder 2414

Bauiahr Wärmeezeugerr I 2A14

Anzahl WohnunEen 11

Gebäudenutzf,ilche (4,) 752m2 fl nach $ 19 EnEV aus der Wohntläche ermittelt

Wesentliche Energieträger Jür
Heizuno und Warmwasserr

Nah/Femw.KWK, emeuerbar

Goö&tdcteao
$llmd

Emeuerbare Eneroien Art: Fernwärme Verwendung

Art der Lüftung/Kühlung E Fensterltiftung E Lüftungsanlage mit Wärmertickgewinnung tr
ü Schachtlüftung El LüftungsanlageohneWärmerückgewinnung

Anlage zur
Kühlung

Anlass der Ausstellung des
Energieausweises

Modemisierung
(Anderung/Enveiterung)

I Sonstiges (freiwillig)Neubau ü
VermietungÄ/erkauf

Hinweise zu den Angaben über die energetische Qualität des Gebäudes
Die energetische Qualität eines Gebäudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als
Bezugsfläche dient die energetische Gebäudenutzfläche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflächenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen überschlägige Vergleiche ermöglichen
(Erläuterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

m Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energlebedarfs erstellt
(Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusätzliche lnformationen zum Verbrauch
sind freiwillig.

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

Datenerhebung BedarfA/erbrauch durch Ul Eigentümer D Aussteller
tr Dem Energieausweis sind zusätzliche lnformationen zur energetischen Qualität beigefügt (freiwillige Angabe)

Hinweise zur Verwendung des Energleausweises
Der Energieausweis dient lediglich der lnformation. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
Wohngebäude oder den oben bezeichneten Gebäudeteil.
überschlägigen Vergleich von Gebäuden zu ermöglichen.

Der dafü etnengedacht,

der

1

zut der



E N E RG I EAU SWE lS,u,' wohnsebäude
gemäß den $$ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom I 18.11.2013

Berechneter Energiebedarf des Gebäudes
Rrgbübrnuntnllt BE-2017{01194069

(odec Rcgüülenunrrrr wrnb Megt un -')

45 kWh/(maa)

Primärenergiebedarf dieses Gebäudes

Filr Ene-19lebodaffrberechnung€n v€nyendeter Verfih16n

V Verfahren nach DIN V 410&6 und OIN V 4701-10

-4' kg/(mr.a)

Energiebedarf
3CQ-Emissionen

+

t
Dl

0 25 50 75 100 125 175 200 225 >250

,- [,,]

Endenergiebedarf dieses Gebäudes
71 kWh/(m'.a)

Anforderungen gem!ß EnEV'

Pdmätenergiebedar.f

lst-Wert 45 kWh{mr.a) Anford€rungswert

Energetische Qualilät der Gebäudehülle H1'

lst-Wert 0,35 W/(m1K) Anforderungswert

Sommerlicher Wärmeschutz {bei Neubau)

71 kWh/(ml'a)

0,50 W(m''K)

A eingehalten

E Verfahrennach DINV 18599

ü Rgg€lung nach S 3 Absatr 5 EnEV

tr Vereinfachungen nach $ I Absatz 2 EnEV

71 kwh{tn'.a}
Gebäudesdieses

tn

Angaben zum EEWärmeG 5

Nutrung ernouorbarcr Encrglcn zur Oeckung der Wärne'und
Källcbcdarl3 auf Grund dor Ernouorbarc.Ensrglen-
Wärmegorslros (EEWärmsG)

Ersatsmaßnahmen 6

Dlo Anforderungen der EEllUlmcG wsrdrn durch dl.
Erratrmaßnahme noch S 7 Absat l Numm€r 2 EEWärmsG
crfilllt.

Z Oie nach S 7 Absatz 1 Nummor 2 EEWärm€G verschärflen
Anfordorungswerle dor EnEV sind eingohallen.

n Die in V€rblndung mil $ I EEWürmeG um nh

v€rschärfton Anforderungstrrorto dor EnEV sind eingehallen.

Art: Deckungsantoll:

knh(mla)

W(maK)

60,3

0.43

0?o

0 o/o

0%

Vorrohörfi or Anfordorung3wert
Primärenergiebedarf:

Vorschärftor Antord€rungEw€rl
t0r die onorgetlscho oualität der
Gebäudehillle H7':

Vergleichswerte Endenergie

0 25 60 7t 't00 126 1t0 t70 200 220 >250

"F:e Ss S,s

-os.,'* Jf" J$-'*
H '$t no;d

sdr -..*;1o ,tt#."$" **tr ia

I o lä-xä-
,ig-

Erläuterungen zum Bercchnungsyerfahren

Die Energieeinsparverordnung lässt für die Berechnung des Energiebedarfs
untgrschledliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschledlichen Ergobnissen
f0hren können lnsbesondere wegen slandardisiarter Randbedingungen erlauben
die angegebenen Werte keine Rückschlüsse aufden tatsächlichen
Enorgieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebäudenutzfläche (AN), die im
Allgemeinen größer ist als die Wohnlläche des Gebäudes.

1 siehe Fußnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe Fußnote 2 auf Seite 1 des Energieausweiseg 3 freiwillige
Angabe a nur bei Neubau öowie bei Modemisierung im Fall des $ 16 Absatz 1 Satz-3 EnEV ' 5 nur bei Neubau
6 nür bei Neubau im Fall der Anwendung von S 7 Absatz 1 Numiror 2 EEWärireG t EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E H EnG.l-fr,hu SW nS$,u, wohngebäude
gemäß den $$ 16 fl" der €nergieeinsparverordnung {EnEV} vom 1 18.11"2Aß

Erfasster Energieverbrauch des Gebäsdes

Energieverbrauch

Regielricrnummcr' BE-e01?-0CllS49SS

(oder: "Registriernummer wurde beantragt äm ...') 3

A B

25

Endenergievgrbrauch dieses Gebäudes
[Pflichtang abe in lmmsbilien anzeigenl

Energieträger 3 energie-
faktor

c
00175

I

50

A+
0

D lcllr-l
125 15A 200 225 >250

F

175

Verbrauchserfas$ung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primär- Energiove0rauch
tkwht

Antoil Heizung
lkwhl

kltYhl{m''a}

Klirqa"
laktor

Anteii
lYarmwasser

lkwhJbis

Vergleichswerte Endenergie

n+lela lcazr[c?*

von

I siche Fsßaott 1 sui Scate
aüch Leerstandseuschläge,

lpl=lr'.A*
t00 t|t 15C 17f 100 nn ,2!A'',,%

"d*..d
^.-"-t F*t O*+il'r r$d ^ö':dn-*" -dg rfg

-{ "{f' dt'-t
s* -utfo ,gtf 4{F- =g -"6'

Oie modellhaft ermiltelien Vergleichtwerte b*eiehen sich auf
Gebäude" in denen die Wärme für Hei:ung und Warmwas*er
durch Hei:kesi€l im üebäude b€reitgeetgllt wkd.
$oll ein Energieverbrauch ein€s mit Fern- oder Nahwäims
beheizten Gebäudes verglichen werden, isl ru beachteri, dass hier
normaler'*eiss ein um 15 bi* 3ü % geringorer Energieverbrauch
als bei vergleichbaren Gebäuden rnii Ketselheizung zu erwarten
lsl

Erläuteru ngen zum V€rfahren
gäs Ver{ahren 3ur EntlttliJng cles Energiev€rbrauchs ist durch dl6 Energlesparv€rordnuäg vorgegeban. üf€ Wert6 der Skalä rina! speritiscns Werte
pro Quadratmeler €ebäudenulzfläche {Axl nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen größer ist als die Wohnffäche des Gebäudes.
Oer iatsächiiche €nergieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebäudes weicht insbesondare wegen cies Witterungeeinllusses und sich ändernden
Nutserverhaltons vom angegebenen Energieverbrauch ah.

I des Encrgicoucwciscs ? siche Fußnotc 2.auf Scitc I dcs Encrgicougwelgcg 3 ocooboncnfolls
Warmwassör- oder Kühlpauschale in kwh 1 EFH: Einfamilienhau's, MFH: Mehrfamilienhaus -



E N E RG I EAU SWE lS,u,' wohngebäude
gemäß den $$ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom' '18.11.2013

Empfehlungen des Ausstellerc
Rcglctrlcrnummcr' BE-2017-001 194969

(odec'Registiemummer usde beantragt sm ..-1

Ergänzende Erläuterungen zu den Angaben im Energieausweis (tursab€nrreiwiltis)

Ernpfehlu n gen zu r kosteng änstigen Modemisierung

Maßnahmen zur kostengrlnstigen Verbesserung der Energieefflzienz sind D möglich A nicht möglich

Empfohlone llodernlslerungrmaßnahmcn

Nr. Bau- oder
Anlagenteile

Maßnahmenbeschreibung in
einzelnen Schritten

ümpbhl€n

n els
EirEel-
m8ß.

nahm6

Zueamnenhang
mit orößcnr

ModcTnbbnnrg

Fcnn&€engaOeol

gpscfiäElo
Amorüi€"
üonszslt

g€schätztt
lGrfrnpro
irt€€spefu

Kilmrall-
rhmde

Enlell€'gic

ü weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis Modernisierungsempfehlungen für das Gebäude dienen lediglich der lnformation.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz für eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen
sind erhältlich bei/unter:

Angabe hier nicht relevant

I siehe Fußnote 1 aufSeite I des Energieausweises 2 sieho Fußnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



E N E RG I EAU SWE lS,u,' wohnsebäude
gemäß den $$ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom I 18.11.2013

Erläuterungen

Angabe Gebäudeteil - Seite I
Bei Wohngebäuden. die zu ein6m nicht unerhebtichen Anteil zu anderon
als Wohozwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des
Energieausweises gemäß dem Muster nach Anlage 6 auf den
Gebäudeleil zu beschränken, der getrennt als Wohngebäude zu
behandeln ist (siehc im Einzelnen $ 22 EnEV). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe'Gebäudeteil' deutlich gemacht.

Erneueöarc Energlen - Scite 1

Hier wird dartiber informiert, wofür und in welcher Art erneuerbare
Energlen gsnutzt w6lden. B€l Neubauten enthält selte 2 (Angaben zum
EEWärmeG) dazu weitere Angaben.

Encrgicbcdarf - Seitc 2

Der Energlebedarf wird hier durch den Jahres-Primärenergiebedarf und
dsn Endonergieb€dart dargestellt. Dies€ Angab6n werden rechnerisch
ermitloll. Die angegebenen Werle werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw, gebäudebezogener D€tsn und unlor Annahme von
slandardisierlen Randbedingungen (2.8, standardisierte Klimadaten.
definiorles Nutzsrvarhalten, standardisierte lnnentemperatur und innere
Wärmegewinne usw.) berechnet. So lässt sich die energetische Oualltät
des Gebäudos unabhänglg vom Nulzerverhalten und von der Wetterlage
beurleilen. lnsbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rückschlässe auf den
tatsächlichen Energieverbrauch.

Primärcnerglobodarf r Sclto 2

Der Primärenergiebodarf bildet die Energieeflizienz des Gebäudes ab.
Er benlckslchtlgt n€ben der Endenergle auch dle so genannle'Vorkett6'
(Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der leweils
eingeselzten Energielräger (2.8. Heizö|, Gas, Slrom. erneuerbare
Energien alc.). Ein kleiner W€rt signalisiert einen garingen Bedarf und
damil eine hohe Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die
Umwelt schonande Energianutzung. Zusätzlich können die mit d€m
Energiebedarf verbundenen CO2-Emissionen des Gebäudes freiwlllig
angegeben werden.

Energetlsche Qualität der Gebäudehälle - Seite 2

Angegeben ist der speziflsche, auf dle wärm€tib€rtragsndo
Umfassungsfläche bezogen€ Transmissionswärmevorlust
(Fo.melzeichen in der EnEV: Hr'). Er beschreibt die durchschnittllche
energetischs Qualität aller wärnleübertragrnden Umfassungsllächen
(Außenwändo, Oecken, Fenster elc.) eines Gebäudes. Ein kleiner Wert
signalislert einen gulen baulichen Wärmeschutz. Außerdem slsllt die
EnEV Anforderungen an den sommsrlichen Wärmeschulz (Schutz vor
Uberhitzung) eines Gebäudes.

E4denerglebedad : Selte 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach tschnischen Regeln berechnete,
jährlich b6nötigte Energiemenge für Heizung, Lüftung und
Warmwasserbereilung an. Er wird unler Standardklima- und
Slandardnutzungsbedingungen errechnet uncl irt ein lndikator ftlr die
Energieeffizienz eines Gebäudes und ssinsr Anlagentechnlk. Der
Endenergiebedarf ist die Energiemenge, dle dem Gebäucle unter der
Annahmo von standordicierten Bcdingungen und unter Bertlcksichtigung
der Energiev€rluste zugeftihrt werden muss. damit die standardisierte
lnnentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Lüftung
slchorgostellt werden können. Eln kleher Wert slgnallsierl einen
geringen Eedarf und damit eine hohe Energieeflizienz.

Angaben zum EEItYärmeG - Seite 2

Nach dem EEWärmeG müssen Neubauten in beslimmtem Umfang
erneuerbere €nerglen zur Oeekung des Wärme- und Källebedrrfs
nutzen. ln dem Feld 'Angaben zum EEWärmeG" sind die Art der
eingesetzten omeuerbaren Energien und der prozentuale Anteil der
Pflichtcrfüllung abzulesen. Das Feld "Ersatzmaßnahmen' wird
ausgefüllt, wenn die Anforderungen des EEWärmeG teilweise oder
vollständig durch Maßnahmen zur Einsparung von Energie erfüllt
werden. Dte Angaben di€nen g9g€nüb€r derzuständtgen 8ehörde als
Nachweis des Umfangs der PRichterftillung durch die ErsaEmaßnahme
und der Einhallung der für das Gebäude geltenden verschärften
Anforderungswerle der EnEV.

Endenerglevgörauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird ftir das Gebäuds auf der Basis der
Abrechnunoen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Helzkoslenvefordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdalen ermitt€lt. Dabei worden die Energieverbrauchsdaten
des ggsomton Goböudoo und nicht der elnzolnon Wohnsinheiton
zugrunde gelegt. Oer erfassle Energleverbrauch lür die Heizung wkd
anhand der konkretan örtllchen Wetterdaten und mithilfe von
Kllmalaktoren auf einen deutschlandwelten Mlttelweß umgerechnet. So
führt beispielswsis€ oin hoher Verbrauch in einem einzelnon hartsn
Winter nicht zu siner schlechteren Beurteilung des Gebäudes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise aüf die energelische Qualität des
Gebäudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert
einen geringen Verbrauch. Eln Rückschluss auf den künltig zu
eru/artenden Verbrauch ist ledoch nicht möglichl insbesondere können
die Veörauchsdaten einzelner Wohneinheiten slark differieren, weil sie
von der Lage der Wohneinheiten im Gebäude, von der Jeweiligen
Nutzung und dsm lndividuellen Verhalten der Bewohner abhängen.
lm Fall längerer Leofstände wird hierfür ein pauschaler Zuschlag
rechnerlsch bestlmmt-und in dle Verbrauchserfassung elnbezogen. lm
lntoresse der Vergleichbarkeit wird bei dezentralsn, ln dor Regel
glektrisch bstriebonen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch
über eine Pauschale berücksichtigt: Gleiches gilt für den Verbrauch von
eventuell vorhandenen Anlagen zur Raumkühlung. Ob und inwieweit die
genannt€n Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der
Tabelle l/elbrauchser(assung' zu onlnehmen.

Primärenergiev€rbrauch - Seite 3

Der Primärenergieverbrauch geht aus dem für das Gebäude ermiltelten
Endenergieverbrauch hervor, Wie der Primärenergiebedarf wird er
milhilfe von Umrechnungsfakloron ermittelt, die die Vorkette der jeweils
eingeselzlen Energieträger berücksichtigen.

Pflichtangaben ftir lmmoblllenanzelgen - Seite 2 und 3

Noch dor EnEV bcstcht dic Plllcht, ln lmmobilicnonzclgcn dlo in $ 16o
Absatz 1 gonannten Angaben zu machen, Die dafür erforderlichen
Angaben sind d€m Energieausweis zu entnehmen, ie nach Ausweisart
der Selta 2 oder 3.

Vergleichswerte: Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermitlelte
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte für grobe Vergleiche der Werte
dieses Gebäudes mlt den Vergleichswerten anderer Gebäude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefähr die Werte für die
einzelnen Vergleichskategorlen liegen.

1 siehe Fußnote 1 auf Seite I des Energieausweises
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