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Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache
Energietrager
Nebenkosten
Heizkosten

Miete Garage/Stellpl.

Exposé

Dachgeschosswohnung in Wolfsburg
3-Zimmer DG- Wohnung mit Garten und Stellplatz

1991

3,00
67,00 m2
10,00 m2
Gas

120 €

50 €

30 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/460113/

Objekt-Nr. OM-460113
Dachgeschosswohnung

Vermietung: 650 € + NK

Ansprechpartner:

Lempereur
Am Moosholz 45
38446 Wolfsburg

Niedersachsen
Deutschland

Mietsicherheit
Ubernahme
Ubernahmedatum
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage

Stellplatze

Heizung

1.940 €

ab Datum
01.07.2026
Erstbez. n. Sanier.
2

1

1. OG

1

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese gepflegte und grofBziigig geschnittene 3-Zimmer-Wohnung mit ca. 64 m? Wohnflache
befindet sich in ruhiger Randlage von Wolfsburg-Neindorf und tiberzeugt durch ihre
hochwertige Ausstattung sowie den direkten Zugang zum Balkon und der dazugehorige
Gartenbereich befindet sich direkt vor dem Haus und verfiligt tiber einen Steingrill.

Die Wohnung bietet einen grofien, lichtdurchfluteten Wohn- und Essbereich mit bodentiefen
Fenstern der gleichzeitig als Zugang zum Balkon dient.

Der einfach angelegte Gartenanteil welcher zur allein Nutzung dient ladt zum entspannen im
Freien ein und bietet zusatzlich durch den vorhandenen Steingrill die Moglichkeit fir ein
besinnliches Grillerchen.

Die Kiiche ist zeitlos und modern ausgestattet und verfiigt tiber ausreichend Arbeitsbereich
und Stauraum. Diese kann bei Bedarf ibernommen werden gegen Abschlag.

Das Tageslichtbad ist zeitlos gefliest und mit einer
Badewanne, Waschbecken sowie WC komfortabel ausgestattet.

Zwei weitere gut geschnittene Zimmer eignen sich ideal als Schlaf-, Kinder- oder
Arbeitszimmer.

Die Wohnung prasentiert sich insgesamt in einem neuwertig und modernisierten sehr
gepflegten Zustand.

Zur Wohnung gehéren auflerdem ein eigener Kellerraum sowie ein PKW-Stellplatz, die den
Wohnkomfort zusétzlich erhéhen.

Ausstattung
Die Mobel kdnnen bei Bedarf gegen einen Abschlag tibernommen werden.

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Garten, Keller, Einbauktiche

Sonstiges

Bitte senden Sie bei Ihrer Anfrage eine kurze Vorstellung (Ausgetibte Tatigkeit/Arbeitgeber,
Anzahl der Personen,Vorvermieterbescheinigung,Schufa-Auskunft,Gehaltsnachweise) mit.

STROM und GAS muss selbststandig vom Mieter angemeldet werden. Diese Kosten liegen fur
eine Person bei ca. 70€

La ge

Die Wohnung liegt in ruhiger Randlage im beliebten Wolfsburger Stadtteil Neindorf.
Die Umgebung ist gepragt von gepflegten

Wohnhausern, viel Grtin und einer angenehmen,

familienfreundlichen Nachbarschaft.

Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Kindergérten sowie Arzte befinden sich in kurzer Entfernung
und sind bequem erreichbar.

Die Wolfsburger Innenstadt sowie das Volkswagen-Werk

erreichen Sie in wenigen Fahrminuten.
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Auch die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist gut.

Die naturnahe Lage bietet zahlreiche Moglichkeiten fir Spaziergange, Sport und Erholung,
wahrend gleichzeitig eine sehr gute Anbindung an die stadtische Infrastruktur gegeben ist.

Infrastruktur: )
Apotheke, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche Verkehrsmittel

https://www.ohne-makler.net/immobilie/460113/ Seite 3/12



Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 115,90 kWh/(mz2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Kiche voll ausgestattet
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Galerie

Balkon

Bad
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Galerie

LTI

- -

i T R SRR .

Wohnbereich
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Galerie

Tageslichtbad mit Wanne etc.

Flur
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Ansicht Haus

https://www.ohne-makler.net/immobilie/460113/ Seite 8/12



Grundrisse

EXPRESS-PASS 344273 HUS W Gapre

ENERGIEA US WEIS flir Wohngebiude

gemal den §§ 79 fi. Gebaudeenerglegesstz (GEG) vom * 08.08.2020

Gilltig bis: 09.08.2032 Registriernummer: NI-2022-004187957
Gebdude
Gebaudetyp Wohngebaude
Adresse Im Moosholz 45
38446 Neindorf
Gebéudeteil ? Ganzes Gebéaude
Baujahr Gebaude * 1991
Baujahr Wirmeerzeuger® + 2012
Anzahl der Wohnung 4 (Wahnfldche: 268,0 m?)
Gebaudenutzfiache (A,) 321,6 m? l M nach § 82 GEG aus der Wohnflidche ermittalt
Wesentliche Energietrager fiir Heizung * | Gas
W iche Energietrager Wi | Gas
Erneuerbare Energien Art: Verwendung:
|
Artder Liftung ® M F e O il 3 |
=] Schachtiifiung O Lo ge ohne Warmer i g
Art der Kiihlung * [0 Passivekihiung [ Kihlung aus Strom
O Gelieferte kate [ Kohlung aus Warme
Inspektionspflichtige Anlagen * Anzahl; , Na Falligkei der| N
Anlass der Ausstellung des O Neubau [0 Modernisierung [ Sonstiges (frelwillig)
Energieausweises = Vamietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebidudes

Die energetische Qualitat eines Gebéudes kann durch die Berech des E leb fs unter Annahme von st. isierten Randbeding
gen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfliche dient die energetische Gebaudenutzfidche nach dem
GEG, die sich in der Ragel van den all inen Wohnflachenangab terscheidel. Die benen i sollen uberschligige
Vergleiche ermoglichen (Erlduterungen - sishe Seite 5). Teil des Energi ises sind die M isi gen (Seite 4).
& Der Energieausweis wurde auf der Gr ge vori B gen des E iebedarfs erstaiit (E iebedarfs i

Die Ergebnisse sind auf Seite 2 d: Zusétzli Ir i zum Verb sind freiwillig.

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelit (Energieverbrauchsauswais).
Die Ergebnisse sind auf Selte 3 dargestelit.

Dalenerhebung erfolgte durch: EfElgonliher 0O Aussteller

0O Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat begefigt (freiwillige Angabe)

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

gi dienen at ieGlich der Inf ion. Die Angaben im E i is beziehen sich auf das gesamte Gebéude oder den oben
Gebd il. Der E i is ist lediglich daf(r gedacht, einen iibersc! i gleich von Geba zu ermd

b

(mit und Beruf: i 9 : % xers?iﬂdesl\usuellers

Dr. Johannes Liess

Architekt
Lichow 8
17178 Altkalen J’/
stellungsdaturr” 09.08.2022
' Datum des GEG, L:1 A gsg 768 2um GEG 2 Nur im Falie des alz 2 Saz 2 GEG enzulragen
? Mehrfachangaben moglich * bel Wi Baujahr der U i
% oder Liftungs- und gen im Sinne des § 74 GEG
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Grundrisse

EXPRESS-PASS 344273

ENERGIEA US WE’S fir Wohngebéude

gemal den §§ 7€ ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020

Berechneter Energiebedarf des Gebiudes registriemummer:  N-2022-004187087

Energiebedarf
Treibhausgasemissionan 31,11 kg CO,-Aquivalent /{m*a)

Endenergiebedarf
115,9 kWh/(m?-a) |

BB | c | D | e "R

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Primﬁrenérgiebedarf I
127,9 kWh/(m®a) I

- R o— — T

Primérenergisbedarf O Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V
IstWert 127,93 kWhim2:a) Anforderungswert B5,52 kWhi(m2:a) O Verfahren nach DIN V 18599
y Q - Geba iille HT* O Regelung nach § 31 GEG (.Modeligebaudeverfahren®)

& Vereinf 50 tz4 G
IstWert 071  Wim2K)  Anforderungswert 0,40  Wim2-K) Ve e A0 Rosated JED

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubay) # eingehalten

Energiebedarf dieses Gebaudes (reisngase in mmobis i) 115,86 kWh/(m?-a)
Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien? Vergleichswerte Endenergie*

L g el b E: 2ur Deckung des Warme- und Kiilteener- ’

lebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 3GEG asfalBlct oD E X

SRR Snsieeng RN Anteil der Pflichter- ;ﬂ%r“s!a 7Il 1!» 1zsl 150' i7f :tlw ;i;—au
Art: Donkungnnuil:% fiitlung % gt A £

o ® 3, & > &
% AL A ff 7
y § &
Mafinahmen zu Einsparung * & & q‘;}f

Die Anforderungen zur Ni g er E ien 2ur Deckung
des Wirme- und Kilteenergiebedarfs werden durch eine MaBnahme
nach § 45 GEG oder als Kambination gemift § 34 Absalz 2 GEG erfiillt,

Erlduterungen zum Berechnungserfahren

Das GEG ldsst fir die g des E i fs
fah i iedli Ergebnissen fiih
O Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit § 16 GEG sind :;:naenren 2 che i E'r::;:' 2 u:ﬂcrschle::lihenArli: el
3 f t g
AP erlauben die angegebenen Werte kelne Rickechlisse auf den
tatsachii E i . Die Bedarfswerte der

& Mafinahmen nach § 48 GEG in Kombination gemat § 34 Absatz 2 GEG: Skala sind spezms;hs Werte nach dem GEG pro Quadratmeter

Bis I.\mmdergngen!\ach § 16660 :verden L % unterschritien, Gebéudenutzfiache (A,), die im Allgameinen groRer ist als die
Anteil der Pfiichterfiillung: » Wohnflache des Gebaudes.
‘ slehe Futnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises #nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absalz 2 GEG
* nur bei Neubau “ EFH: Einfamili MFH: Mehr i
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Grundrisse

EXPRESS-PASS 344273

ENERGIEAUS WEIS fir Wohngebéude

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020

Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes registiermummer:  N-2022004187507
i Treibhausgesemissionen kg CO, - Aquivalent l{m*a)

Energieverbrauch

ﬂﬁi CIDIEIF"‘_
200 | 225

75 100 125 150 175

m; - Al_

Energlavarbtaueh dlosas Gebdudes |roioeren kWh/(m?-a)
Tr— o l- 3 -

-l-‘- - E—

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser A
Anteil

Zeitraum Primér- W i el
; Energietrager * Erie *"""b @uh  Warmwassar Heizun Kliva-
b B . T w7l ieam) (kwhy | fakar

=R

Vergleichswerte Endenergie?

Die modellhaft ermittelten Vergleichswarts beziahen sich

dfmlmlc|o | el ¢ | Gl auf Gebéude, in denen die Warme fir Heizung und Warm-
‘:' 25 S0 75 100 125 150 175 200 225 >250 durch Heizl 1im Gebéude bereitgestellt wird.
e » ¥ Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwiérme
j e..56;:, mg% f £ 95 és} beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
pg T & & f Qf f éf dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
éy ‘{4 @ 3 & ﬁ &, Energieverbrauch als bai vergleichbaren Gebauden mit
@ L2y .bi 5 \s? Kesselheizung zu erwarten ist.
& & &

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermiltlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte

pro Quadratmeter Gebdudenutzfiache (AN) nach dem GEG, die im Allgemeinen grofer ist als die W a des Gebdudes. Der
tatsdchliche Energieverbrauch einer Wohnung ader eines Geb@udes welcht insb dere wegen des Witterungseinflusses und sich

&ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

3 s:ehe FuBnote 1 auf Seite 1 das Energ:eauswelses
auch L
% EFH Einfami MFH;

oder Kihi; in kWh
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Anhange

1. Energicausweif3
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EXPRESS-PASS 344273 158 W

ENERGIEA US WEIS fiir Wohngebiude

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ! 08.08.2020

Gilltig bis: 09082032 Registriernummer; NI-2022-004187997

Gebidude

Gebaudetyp Wohngebiude
Adresse Im Moosholz 45
38446 Neindorf
Gebaudeteil 2 Ganzes Gebaude
Baujahr Gebaude 3 1991
Baujahr Warmeerzeuger® 4 2012
Anzahl der Wohnung 4 (Wohnflache: 268,0 m?)
Gebaudenutzfiache (A,) 321,6 m? I E nach § 82 GEG aus der Wohnfiache ermittelt
Wesentliche Energietrager fiir Heizung ® | Gas
Wesentliche Energietrager Warmwasser ? Gas
Erneuerbare Energien Art: Verwendung:
Art der Liiftung 2 [ Fensterlaftung [ Liftungsaniage mit Warmeriickgewinnung
O Schachtiiiftung O Liftungsanlage chne Warmerlickgewinnung
Art der Kiihlung ® [0 Passive Kiihiung [0 Kohiung aus Strom
O Gelieferte Kilte [ kahlung aus Warme
Inspektionspflichtige Anlagen 5 Anzahl: ! Naéchstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des [0 Neubau [0 Modernisierung [ Sonstiges (freiwiliig)
Energieausweises M Vermietung/Verkauf (AnderungIErweilerung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebiudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzfidche nach dem
GEG, die sich in der Regel von den aligemeinen Wohnflichenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige
Vergleiche erméglichen (Erléduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

& Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelit (Energiebedarfsausweis).
Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestelit. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelit (Energieverbrauchsausweis).
Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargesteilt.

Datenerhebung erfolgte durch: IE(EigentUmer 0O Aussteller

0 Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat begefigt (freiwillige Angabe)

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschliefilich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebaude oder den oben
bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht, einen (berschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung)

Dr. Johannes Liess

Architekt

Lichow 8

17179 Altkalen
! Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG 2 Nur im Falle des Salz 2 Salz 2 GEG einzutragen
? Mehrfachangaben méglich * bel Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

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



EXPRESS-PASS 344273

ENERGIEA US WE’S fiir Wohngebdude

gemah den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG)vom ' 08.08.2020

Berechneter Energiebedarf des Gebiudes registriernummer.

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

Endenergiebedarf
115,9 kWh/(m?-a)

MERNAB [ c | DI E |
0 25 50 7

NI-2022-004 187997

31,11

kg CO, - Aquivalent /(m*a)

>250

5( 5 100 125 150

Anford i GEG 2

ima rgiebed

Ist-Wert 127,93 kwWhim2:a) Anforderungswert 85,52

Energsiische Oualitst der Gabaudeilie HT

Ist-Wert 0,71

Sommeriicher Warmeschutz (bej Neubay) & eingehalten

Wi(m2-K)  Anforderungswert 0,40

Energiebedarf dieses GebEUdes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien?

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Wirme- und Kilteener-
giebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG

Anteil der Pflichter-
Art: Deckungsanteil: fiillung
% %
Vﬂ %
Y% %

MaBinahmen zu Einsparung *

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung
des Wiirme- und Kélteenergiebedarfs werden durch eine Mafnahme
nach § 45 GEG oder als Kombination gemiB § 34 Absatz 2 GEG erfiilit.

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

0 MaRnahmen nach § 45 GEG in Kombination gemal § 34 Absatz 2 GEG:
Die Anforderungen nach § 16 GEG werden um % unterschritten,
Anteil der Pfiichterfiillung: %

! siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
* nur bei Neubau

KWh/(m2-a)

W/(m2-K)

175 200 225

Ta N

Primérenergiebedarf
1279 kWh/(m*a)

Ei Bt T

O Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V
O Verfahren nach DIN V 18599
O Regelung nach § 31 GEG (-Modellgebaudeverfahren®)

4 Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

115,86  kWh/(m?a)

Vergleichswerte Endenergie *

dREiRlE |c|p | | Fr ECEER
s 35 50 75 100 125 150 175 200 225 >2%0
REE ¥ 2 =
~ & __\Q'- {\... ~
s&d & 5F &5 &8

& e

& &5 g &5 &
aé& & &5
F =g g

Erlduterungen zum Berechnungserfahren

Das GEG Iasst fir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fithren
kénnen. insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den
tatsachiichen Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der
Skala sind spezifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter
Gebaudenutzfiache (A,), die im Allgemeinen groler ist als die
Wohnflache des Gebaudes.

# nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des & 80 Absatz 2 GEG
* EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



EXPRESS-PASS 344273

ENERGIEA US WEIS fir Wohngebaude

gemal den §§ 79 fi. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes registriernummer:  N-2022.004187897

# Treibhausgasemissionen kg CO, - Aquivalent /{m?-a)

Energieverbrauch

AERNGNE | c | o | E | FoEE |
0 25 50 75 100 125 150 175 200 >250

LN LS W A e

Energieverbrauch dieses Gebiudes [noroer kWh/(m?-a)

- EE— LB ES—m W

-

= el W W S

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- : ;  Anteil Anteil :
i Energietrager ? energie- E%?mm Warmwasser Heizung 'gk";gr
von 5 fakio {kWh) {(kWh)

Vergleichswerte Endenergie®

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich

- Mz_st A 5jo 8 7|5 o 1!;0 Dml iﬂ l ": zfm i;ﬂ% auf Gebéaude, in denen die Warme fiir Heizung und Warm-
e T wasser durch Heizkessel im Gebéude bereitgestelit wird.
e FF Je S £ T Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
j ée"&ea’@ g‘%’ éﬁép ;;§ ﬁi{?" beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
Sz ﬁé"é: ng?ﬁ & \z}p dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
é& < Y & @ﬁ z.lsfg &, Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebzuden mit
& vF & &8 é{é? Kesselheizung zu erwarten ist,

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (AN) nach dem GEG, die im Allgemeinen gréBer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der
tatséchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich

andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

! siehe FuBlnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
? gegebenenfalls auch Leerstandszuschlige, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh

* EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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