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Exposé

Dachgeschosswohnung in Magdeburg

Frisch sanierte 2-Zimmer-Wohnung mit neuer
Einbaukiiche & Tageslichtbad in Stadtfeld-Ost

Objekt-Nr. OM-460805
Dachgeschosswohnung

Vermietung: 540 € + NK

Ansprechpartner:
Daniel Rabeler

Winckelmannstr. 29
39108 Magdeburg

Sachsen-Anhalt
Deutschland
Baujahr 1905 Ubernahme ab Datum
Etagen 4 Ubernahmedatum 01.07.2026
Zimmer 2,00 Zustand Erstbez. n. Sanier.
Wohnflache 55,00 m? Schlafzimmer 1
Nutzflache 15,00 m? Badezimmer 1
Energietrager Gas Etage 3. OG
Summe Nebenkosten 170 € Heizung Zentralheizung

Mietsicherheit 1.600 €
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Objektbeschreibung

Diese charmante 2-Zimmer-Wohnung auf 55 m? wurde umfassend modernisiert und
prasentiert sich in einem zeitlosen, hochwertigen Gesamtbild. Bereits beim Betreten fallt die
helle und freundliche Atmosphéare auf. Frisch renovierte Oberflachen, neue Innenttiren sowie
moderne Bodenbelage schaffen ein stimmiges Wohnambiente.

Das grof3ztigige Wohnzimmer mit grofien Fensterflachen bietet vielfaltige
Einrichtungsmoéglichkeiten und tiberzeugt durch seinen angenehmen Lichteinfall. Das
Schlafzimmer liegt ruhig zum Innenhof und bietet ideale Voraussetzungen fiir erholsame
Nachte und ausreichend Platz fiir einen komfortablen Riickzugsbereich.

Besonderes Highlight ist die neue Einbaukiiche mit modernen Elektrogeraten. Sie verfiigt tiber
eine grofle Kiuhl-Gefrierkombination, ein Cerankochfeld, Dunstabzugshaube sowie einen
Backofen und bietet damit alles ftir den komfortablen Alltag. Die umfangreichen Ober- und
Unterschranke bieten viel Stauraum und Arbeitsflache.

Das Tageslichtbad wurde ebenfalls modernisiert und mit neuen Sanitarobjekten, einer
grofizugigen Duschkabine sowie einem modernen LED-Lichtspiegel im Format 120 x 60 cm
ausgestattet. Hochwertige Vinylbdden in Bad und Kiiche unterstreichen den gepflegten
Gesamteindruck.

Zur Wohnung gehoéren auf3erdem ein grofziigiger Kellerraum mit 15 m? Nutzflache sowie
Fahrradstellplatze im Innenhof. Durch die Lage im obersten Geschoss genief3t Du zusatzliche
Ruhe und Privatsphare — tiber Dir wohnt niemand mehr.

Der sanierte Altbau verbindet den Charakter eines klassischen Mehrfamilienhauses mit
zeitgemafiem Wohnkomfort und einer fiir Bestandsimmobilien erfreulichen
Energieeffizienzklasse C.

Wirf auch gern einen Blick ins angehéngte Exposé. Die Wohnung ist ab dem 01.07.2026
bezugsfertig.

Ausstattung

-Sanierte 2-Zimmer-Wohnung auf 55m? Wohnfldche

-3. Obergeschoss (oberste Wohnebene) mit gedammtem Dach
-Keine Nachbarn tiber der Wohnung

-Ruhige Ausrichtung zum Innenhof

-Grofizuigiges Wohnzimmer mit grofen Fensterflachen

-Moderne Bodenbeldge in hochwertiger Holzoptik in allen Raumen

-Modernisiertes Tageslichtbad mit neuen Sanitdrobjekten, Dusche und LED-Lichtspiegel (120
%X 60 cm, wird vor Ubergabe installiert)

-Neue, moderne Einbaukiiche mit Fenster inkl. Backofen, Kochfeld, Dunstabzugshaube,
Kuhlschrank, umfangreiche Ober- und Unterschrianken mit viel Stauraum

-Grune Aussicht aus allen Wohnraumen

-Sanierter Altbau mit Energieeffizienzklasse C, Gaszentralheizung, isolierverglaste
Kunststofffenster

-Grogfler Kellerraum mit ca. 15 m? Nutzflache
-Fahrradstellplatze im Innenhof
-Bezugsfertig ab 01.07.2026

Besonderheiten:
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Die geplante Einbaukitiche wurde speziell fliir den vorhandenen Grundriss konzipiert und ftigt
sich optimal in den Kiichenraum ein. Zusammen mit dem neuen LED-Lichtspiegel im
Badezimmer entsteht ein zeitgemafier Wohnstandard, der tiber die tibliche Ausstattung
vergleichbarer Wohnungen hinausgeht.

Fugfiboden:
Laminat, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Keller, Duschbad, Einbauktiche

Sonstiges

Personlicher Hinweis zur Kontaktaufnahme:

Wir sind ein junges Ehepaar und vermieten die Wohnung privat. Da uns ein angenehmes und
langfristiges Mietverhaltnis wichtig ist, freuen wir uns tUber eine kurze Vorstellung in Deiner
Anfrage.

Teile uns gerne ein paar Informationen tiber Dich bzw. die zukiinftigen Bewohner mit,
beispielsweise:

- Wer wird die Wohnung beziehen?

- Was fiihrt Dich nach Stadtfeld-Ost bzw. warum méchtest Du umziehen?
- Wie ist Deine aktuelle berufliche Situation?

- Ab wann suchst Du eine Wohnung?

Je mehr wir vorab tber Dich erfahren, desto einfacher kénnen wir die Besichtigungen planen
und uns ein erstes Bild machen.

Wir freuen uns auf Deine Nachricht und darauf, Dich persoénlich kennenzulernen.

Lage

Die Wohnung befindet sich in der Winckelmannstrafie 29 im beliebten Magdeburger Stadtteil
Stadtfeld-Ost, einem der gefragtesten Wohnviertel der Landeshauptstadt. Der Stadtteil
zeichnet sich durch seine zentrale Lage, die gute Infrastruktur und die zahlreichen
Grunflachen aus.

Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Backereien, Apotheken, Cafés und Restaurants
befinden sich in der ndheren Umgebung und sind bequem zu Fuf3 erreichbar.

Die Anbindung an den oOffentlichen Nahverkehr ist hervorragend. Die Bushaltestelle Hermann-
Gieseler-Halle (180m), die Strafienbahnhaltestelle Liebknechtstrafie (300m) sowie weitere
Bushaltestellen befinden sich nur wenige Gehminuten von der Wohnung entfernt und bieten
eine schnelle Verbindung in die Innenstadt, zum Hauptbahnhof sowie zur Otto-von-Guericke-
Universitat.

Auch mit dem Fahrrad profitierst Du von kurzen Wegen: Die Magdeburger Innenstadt und der
Hauptbahnhof sind in weniger als 10 Minuten erreichbar, die Universitat in etwa 15 Minuten.
Dadurch verbindet die Wohnung die Vorziige eines ruhigen Wohnumfelds mit kurzen Wegen
und hoher Lebensqualitat.

Infrastruktur:

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

https://www.ohne-makler.net/immobilie/460805/ Seite 3/12



Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 99,80 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie

Flur - Richtung Wohnbereich

Flur - Richtung Wohneingang
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Galerie

Badezimmer - Blick zum Fenster

Badezimmer — Blick zum Eingang
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Galerie

Badezimmer — Duschbereich

Kiuche - aktuell
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Kiuche - Gegenansicht

Visualisierung Einbauktiche
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Galerie

Wohnzimmer - Blick zu Fenstern
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Wohnzimmer — Blick zum Eingang
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Galerie

Schlafzimmer - Blick Fenster

Schlafzimmer - Blick Eingang
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Badezimmer
ca.6,5m?

Wohnzimmer
ca.18,5m?

Schlafzimmer
ca. 16 m?

Grundriss der Wohnung

https://www.ohne-makler.net/immobilie/460805/ Seite 11/12



Anhange

1. Energieausweis
2. Expose Winckelmannstr. 29
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EXPRESS-PASS 309968 http://www.express-pass.de

ENERGIEAUSWELIS i vornseviuce

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' _18.11.2013

e . . i i 2 - -
Gliltig bis: 19.04.2031 Registriernummer 2 ST-2021-003624902

(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...”)

Gebaude

Gebaudetyp Wohngebaude
Adresse Winckelmannstr. 29, 39108 Magdeburg
Gebaudeteil ganzes Gebaude
Baujahr Gebaude ° 1095
Baujahr Warmeerzeuger 4 1995
Anzahl Wohnung 14 (Wohnflache: 889,0 m?)
Gebaudenutzflache (Ay) 1066,8 m? [ nach § 19 EnEV aus der Wohnfliche ermittelt
Wesentliche Energietrager fur
Heizung und Warmwasser 3 Gas/ Gas
Erneuerbare Energien Art: Verwendung:

. . M Fensterliiftung [ Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung [ Anlage zur
Art der Luftung/Kuhlung . . . . . Kiihl

[ Schachtliiftung  []JLuftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung uhfung

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

Hinweise zu den Angaben uber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter standardisierten Rand-
bedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energeti-
sche Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet.
Die angegebenen Vergleichswerte sollen tiberschlagige Vergleiche ermdglichen (Erlduterungen siehe Seite 4).

[1 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt.
Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

M Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt.
Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung erfolgte durch: v Eigentimer [ Aussteller

Hinweise 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&auden zu ermdglichen.

Aussteller

Express-Pass

Lichow 8 19.04.2021
b\
17179 Altkalen Datum Dr. Johennes Liess \%r\p&

1) Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV  2) Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung der
Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren Eingang
nachtréglich einzusetzen. 3) Mehrfachangaben méglich ~ 4) bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation



EXPRESS-PASS 309968

http://www.express-pass.de

ENERGIEAUSWEIS i vornseviuce

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

D |
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Primérenergiebedarf

Gebaude Ist-Wert
EnEV-Anforderungswert

0 KWh/(m?-a)

.= kWh/(m2-a)

Energetische Qualitédt der Gebaudehiille
Gebaude Ist-WertH'5 L WI(mEK)
EnEV-Anforderungswert H', = % = W/(m2K)

-—

Energiebedarf dieses Gebaudes

Angaben zum EEWarmeG

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und Kiltebedarfs
auf Grund des Erneuerbare-Energien-Warme-gesetzes (EEWarmeG)

Art: Deckungsanteil: %

%
%

ErsatzmafRnahmen

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die ErsatzmaBnahme
nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG erfiilit.

0 Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG verscharften
Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten.

O Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um %
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten.

Verscharfter Anforderungswert Primarenergiebedarf: kWh/(m?-a)
Verscharfter Anforderungswert firr die energetische Qualitat
der Gebaudehillle HT": Wi(m?*K)

E | 'F
150

(Pflichtangabe in
Immobilienanzeigen)

18.11.2013

Registriernummer 2 sT-2021-003624902
(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...”)

CO2-Emissionen 3 kg/(m?-a)

175 200 >250

- t\\_

Fiir Energiebedarfsberechnungen
verwendetes Verfahren

[ Verfahren nach DIN V.4108-6 und DIN V
L Verfahren'nach DIN V 18599
[0 Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

[0 Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV

kWh/(m?-a)

Vergleichswerte Endenergie
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Erlauterungen zum Verfahren

Die Energieeinsparverordnung lasst fiir die Berechnung des
Energiebedarfs unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall
zu unterschiedlichen Ergebnissen fihren kdnnen. Insbesondere
wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die
angegebenen Werte keine Rickschllsse auf den tatsachlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala
sind spezifische Werte nach der EnEV pro Quadratmeter
Gebaudenutzflache (Ay), die im Allgemeinen gréRer ist als die
Wohnflache des Gebaudes.

3) freiwillige Angabe

1) siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2) siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
4) nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV 5) nur bei Neubau
6) nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG 7) EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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EXPRESS-PASS 309968

ENERGIEAUSWEIS i vornseviuce

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' _18.11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes  Registriernummer  st-2021.003624902

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch
99,8 kWh/(m?-a)

@A e [C| b | E| F

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >230

Primarenergieverbrauch
109,8 kWh/(m?-a)

Energieverbrauch dieses Gebaudes immosiisanzeigen 99,80 kWh/(m?-a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum o Primér- Energieverbrauch Anteil Anteil Klima-
von bis Energietrager ® energie- (kWh) Warmwasser Heizung faktor
faktor (kWh) (kWh)
01.2020 | 12.2020 Gas 1.1 88031 15845,6 72185,4 1,25
01.2019 12.2019 Gas 1.1 87046 15668,3 71377,7 1,22
01.2018 12.2018 Gas 1.1 94355 16983,9 773711 1,21

Vergleichswerte Endenergie

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich

MEENET| c | o | | FNGEER Sihatt n v ergielchewerk
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 auf Gebaude, in Qenen dlg Warm_(_e far Helzgng und Wgrm-
L Il | wasser durch Heizkessel im Geb&ude bereitgestellt wird.
S [y & & & . . . . .
s §F Ay S & $F Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
S & @ (28 @0\@ N2 QQ'\@ . .. . .
§‘”§ § Q%,S ¢ é‘:‘@@ S beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
$ g N . . . . .
S EE& Qfg ¥ §§ §§ dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
& q‘;o\? s Ls & Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&uden mit
N . .
ST Kesselheizung zu erwarten ist.
S Lo & @
L Sg Y@
& & 7

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der
Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (AN) nach der Energieeinsparverordnung, die im
Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen

Energieverbrauch ab.

1) siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2) siehe FulRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3) gegebenenfalls auch
Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh 4) EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



EXPRESS-PASS 309968

ENERGIEAUSWEIS i vornseviuce

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Empfehlungen des Ausstellers

18.11.2013

http://www.express-pass.de

Registriernummer 2 sT-2021-003624902

(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...”

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

)

MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O sind moglich ¥ sind nicht maglich
empfohlen (freiwillige Angaben)
Nr. Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als geschatzte | geschatzte
Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- | Kosten pro
mit groRerer mafRnah- | tionszeit | eingesparte
Modernisierung me Kilowatt-
stunde
Endenergie
Der Energiekennwert entspricht dem Anforderungsniveau der ] 0
Warmeschutzverordnung (WSVO) von 1995
U l
O O
O O
O O
O O
O O
O O
O Ol

O weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fir das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

erhaltlich bei/unter:

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben freiwilig)

1) siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2) siehe FulRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



EXPRESS-PASS 309968

http://www.express-pass.de

ENERGIEAUSWELIS i vorngeviuce

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

Erlauterungen

Angabe Gebéaudeteil — Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energieaus-
weises gemal dem Muster nach Anlage 6 auf den Gebaudeteil zu be-
schranken, der getrennt als Wohnge-baude zu behandeln ist (siehe im
Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
,Gebaudeteil” deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1
Hier wird dartber informiert, woflir und in welcher Art erneuerbare Ener-
gien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2 (Angaben zum EE-
WarmeG) 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 Bauun-
terlagen bzw. gebaudebezogener Daten und unter Annahme von stan-
dardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten, defi-
niertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Warmegewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qualitat
des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschlisse auf den tatséchli-
chen Energieverbrauch.

Primarenergiebedarf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-baudes ab.
Er berucksichtigt neben der Endenergie auch die so genannte ,Vorkette”
(Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetz-
ten Energietrager (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. Zusétzlich kénnen die mit dem Energiebedarf verbunde-
nen CO2-Emissionen des Gebaudes freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitit der Gebaudehiille — Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeiibertragende Umfassungs-
flache bezogene Transmissionswarmeverlust (Formelzeichen in der
EnEV: HT"). Er beschreibt die durchschnittliche energetische Qualitat al-
ler warmelbertragenden Umfassungsflaichen (AuRenwéande, Decken,
Fenster etc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten
baulichen Warmeschutz. Auferdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Geb&u-
des.

Endenergiebedarf — Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln be-rechnete,
jahrlich benétigte Energiemenge fir Heizung, Liftung und Warmwasser-
bereitung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedin-
gungen errechnet und ist ein Indikator fir die Energieeffizienz eines Ge-
bdudes und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die
Energiemenge, die dem Gebaude unter der Annahme von standardisier-
ten Bedingungen und unter Beriicksichtigung der Energieverluste zuge-
fuhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur, der Warm-
wasserbedarf und die notwendige Liftung sichergestellt werden kénnen.
Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz.

1) siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

18.11.2013

Registriernummer 2 sT-2021-003624902
(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...”)

Angaben zum EEWarmeG - Seite 2

Nach dem EEWarmeG mussen Neubauten in bestimmtem Umfang er-
neuerbare Energien zur Deckung des Warme- und Kaltebedarfs nutzen.
In dem Feld ,Angaben zum EEWarmeG" sind die Art der eingesetzten
erneuerbaren Energien und der prozentuale Anteil der Pflichterfillung
abzulesen. Das Feld ,ErsatzmafRnahmen” wird ausgefiillt, wenn die An-
forderungen des EEWarmeG teilweise oder vollstandig durch Malnah-
men zur Einsparung von Energie erfiillt werden. Die Angaben dienen
gegenuber der zustéandigen Behodrde als Nachweis des Umfangs der
Pflichterfullung durch die ErsatzmalRnahme und der Einhaltung der fir
das Gebaude geltenden verscharften Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebaude auf der Basis der Ab-
rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver-
ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die Energiever-brauchsdaten des gesamten Gebaudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energiever-brauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-landweiten
Mittelwert umgerechnet. So flihrt beispielsweise ein hoher Verbrauch in
einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung
des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitat des Ge-b&dudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner
Wert signali-siert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den
klnftig 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 hierfir ein pauschaler Zuschlag rechne-
risch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse
der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch tiber eine Pauschale
beriicksichtigt: Gleiches gilt fiir den Verbrauch von eventuell vorhande-
nen Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwieweit die genannten Pau-
schalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauch-
serfassung” zu entnehmen.

Primarenergieverbrauch - Seite 3

Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fiir das Geb&ude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithil-
fe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietrager berucksichtigen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 16a
Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafiir erforderlichen Anga-
ben sind dem Energieausweis zu entneh-men, 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 flir grobe Vergleiche der Werte
dieses Geb&udes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fir die ein-
zelnen Vergleichskategorien liegen.



EXPOSE

Frisch sanierte
2-Zimmer-Wohnung

mit neuer Einbauktliche & Tageslichtbad

Winckelmannstrafle 29

39108 Magdeburg - Stadtfeld-Ost

55 m2 ]
Wohnflache Zimmer
C 01.07.26

Energieeffizienzklasse Verfligbar ab




Zuhause ankommen.

Manchmal sind es nicht die groRen Dinge, die eine Wohnung besonders
machen. Es ist das Licht, das morgens durch die Fenster fallt. Die Ruhe,

wenn man nach einem langen Tag die Tur hinter sich schliet. Der Blick

ins Grine statt auf eine befahrene Strafe.

Diese modernisierte Wohnung in Stadtfeld-Ost verbindet genau diese
Qualitaten mit modernem Wohnkomfort. Helle Raume, ein stimmiges
Designkonzept und eine hochwertige neue Einbaukiiche schaffen einen
Ort, an dem man sich vom ersten Moment an zu Hause fihlt.

Die Wohnung liegt im obersten Geschoss des Hauses. Uber Ihnen befindet
sich keine weitere Wohnung — ein Detail, das man jeden Tag splirt.

Alle Rdume orientieren sich zum ruhigen Innenhof und bieten einen
angenehmen Blick ins Griine. Gleichzeitig genief3en Sie die Vorziige eines
der beliebtesten Stadtteile Magdeburgs mit kurzen Wegen in die
Innenstadt, zu Cafés, Restaurants und Einkaufsmaoglichkeiten.

Hier entsteht das Gefiihl von Zuhause.



OBJEKTBESCHREIBUNG

Die Wohnung im Uberblick

55 m? - 2 Zimmer - 3. 0G - Bezugsfertig 01.07.2026

Diese charmante 2-Zimmer-Wohnung auf 55 m? wurde umfassend modernisiert und
prasentiert sich in einem zeitlosen, hochwertigen Gesamtbild. Frisch renovierte
Oberflachen, neue Innentiiren sowie moderne Bodenbelage schaffen ein stimmiges
Wohnambiente.

Das groRziigige Wohnzimmer mit groRen Fensterflachen bietet vielfaltige
Einrichtungsmaoglichkeiten und Gberzeugt durch seinen angenehmen Lichteinfall. Das
Schlafzimmer liegt ruhig zum Innenhof und bietet ideale Voraussetzungen fir erholsame
Néachte.

Ausstattung auf einen Blick

3. Obergeschoss (oberste Wohnebene), keine Nachbarn Giber der Wohnung
Ruhige Ausrichtung zum griinen Innenhof aus allen Wohnraumen

Moderne Bodenbeldge in hochwertiger Holzoptik in allen Raumen

Neue Einbaukiiche mit Fenster und Elektrogeraten

Tageslichtbad mit Dusche, WC und neuem LED-Lichtspiegel (120x60 cm)
Kellerraum ca. 15 m? - Fahrradstellplatze im Innenhof

Energieeffizienzklasse C - Gaszentralheizung - isolierverglaste Kunststofffenster



KUCHE

Neue Einbaukiiche — speziell fiir diesen Grundriss geplant

Ausstattung der neuen Einbaukiiche

Cerankochfeld

Backofen

Dunstabzugshaube
Kihl-Gefrierkombi

Fenster fir natirliche Beliftung
Umfangreiche Ober- & Unterschranke
Viel Arbeitsflache & Stauraum

Hochwertiger Vinylboden

Waschmaschinenanschluss (die Waschmaschine in der Visualisierung dient
der Veranschaulichung und ist nicht enthalten)

i Hinweis zur Kiiche

Die Fotos ganz links zeigen die Kiiche im aktuellen Zustand. Die
Visualisierung rechts daneben zeigt die neue Einbaukiiche, die vor
der Ubergabe eingebaut wird. Sie ist speziell fiir diesen Grundriss
konzipiert.

Gegenansicht Visualisierung EBK



Modernisiertes Tageslichtbad mit hochwertiger Ausstattung

Das Tageslichtbad wurde umfassend modernisiert und mit
neuen Sanitarobjekten, einer groRziigigen Duschkabine
sowie einem modernen LED-Lichtspiegel ausgestattet.
Hochwertige Vinylbéden unterstreichen den gepflegten
Gesamteindruck.

Ausstattung

Fenster — natirliches Tageslicht & Belliftung

Neue Sanitdrobjekte

GrolRziigige Duschkabine

WC und Waschbecken

Neuer LED-Lichtspiegel (120 x 60 cm, wird vor Ubergabe
installiert)

Hochwertiger Vinylboden

Gaszentralheizung mit Heizkorper




WOHNZIMMER & SCHLAFZIMMER

Helle Raume mit griinem Blick zum ruhigen Innenhof

Ruhig - gerdumig - mit Platz fiir Riickzugsort

Wohn- & Schlafzimmer
[ Ruhig zum Innenhof
B Moderne Béden in Holzoptik
[ Isolierverglaste Fenster

[ Angenehmes Licht




GRUNDRISS & BESONDERHEITEN

Funktionaler Grundriss - alles auf einen Blick

Baclezimimer I Ausstattungsmerkmale

ca.6,5m?

55 m? Wohnflache 3. OG — keine Nachbarn driber

Tageslichtbad

Neue Einbaukiche . e
mit neuen Sanitarelementen

Neue Innentiiren LED-Lichtspiegel 120 x 60 cm

Ruhige Ausrichtung zum Innenhof

Hochwertige Bodenbeldge in Holzoptik mit Blick ins Griine

Wohnzimmer
ca.18,5m?

Kellerraum ca. 15 m? Fahrradstellplatze im Innenhof

Sanierter Altbau mit Energieeffizienz C,

Gaszentralheizung, Kunststofffenster Bezugsfertig 01.Juli 2026

% Besonderheit

SC?BZZ;T,,TH Die neue Einbaukiiche wurde speziell fiir diesen Grundriss konzipiert und fligt sich optimal

in den Kiichenraum ein. Zusammen mit dem neuen LED-Lichtspiegel im Badezimmer
entsteht ein Wohnstandard, der Gber vergleichbare Wohnungsangebote hinausgeht.




LAGE &

UMGEBUNG

Stadtfeld-Ost — zentral, ruhig, lebendig
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Stadtfeld-Ost zahlt zu den gefragtesten Wohnvierteln
Magdeburgs — eine zentrale Lage mit der Ruhe eines
Wohnviertels.

Tram / Bus

Liebknechtstr. (Tram 1, 5, 6) — 300m

Hermann-Gieseler-Halle (Bus 52, N5, N9) — 180m
Wilhelm-K{ilz-Str. (Bus 52, N5, N9) — 400m

Einkaufen

Kaufland — 500m

Edeka, Lidl, Aldi, Apotheken — ca. 900m
Spati —400m

Landbéacker — 300m

Griin & Erholung

Glacis Park — 750m

Bildung & City
Innenstadt / Alter Markt — ca. 10 Min. per Rad
OvGU Universitat — ca. 15 Min. per Rad

Hauptbahnhof - ca. 10 Min. per Rad



INTERESSE GEWECKT?

Wir freuen uns
auf Deine Nachricht.

Wir sind ein junges Ehepaar und vermieten die Wohnung privat. Da uns ein
angenehmes und langfristiges Mietverhaltnis wichtig ist, freuen wir uns tber eine
kurze Vorstellung in Deiner Anfrage.

Teile uns gerne mit:

B Wer wird die Wohnung beziehen?

B Was fihrt Dich nach Stadtfeld-Ost / warum méchtest Du umziehen?
B Wie ist Deine aktuelle berufliche Situation?

B Ab wann suchst Du eine Wohnung?

Je mehr wir vorab (ber Dich erfahren, desto einfacher kénnen wir die Besichtigungen
planen. Wir freuen uns auf Deine Nachricht und darauf, Dich persénlich kennenzulernen.

WinckelmannstraRe 29 - 39108 Magdeburg - Stadtfeld-Ost - 55 m? - 2 Zimmer - Verfuigbar ab 01.07.2026
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