
Baujahr 1983

Etagen 2

Zimmer 4,00

Wohnfläche 98,00 m²

Energieträger Gas

Preis Garage/Stellpl. 20.000 €

Hausgeld mtl. 510 €

Übernahme sofort

Zustand keine Angaben

Schlafzimmer 1

Badezimmer 1

Etage 1. OG

Garagen 1

Heizung Zentralheizung

Exposé
Wohnung in Wülfrath

Helle 4-Zimmer-Wohnung mit Loggia und Aufzug in
gepflegter Wohnlage

Objekt-Nr. OM-474023

Wohnung

Verkauf: 240.000 €
Ansprechpartner:
Christoph Kleinert

Am Braken 14
42489 Wülfrath
Nordrhein-Westfalen
Deutschland
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Exposé - Beschreibung

Objektbeschreibung
Diese attraktive und lichtdurchflutete 4-Zimmer-Wohnung (Süd-Ost-Ausrichtung) befindet sich
im 1. Obergeschoss eines sehr gepflegten Mehrfamilienhauses aus dem Baujahr 1983. Mit
einer Wohnfläche von ca. 98 m² überzeugt sie durch einen durchdachten Grundriss und
vielseitige Nutzungsmöglichkeiten – ideal für Familien, Paare mit Platzbedarf oder
anspruchsvolle Kapitalanleger.

Der großzügige Wohnbereich bildet das Herzstück der Wohnung und bietet direkten Zugang
zur Loggia. Das Schlafzimmer sowie zwei weitere Zimmer lassen sich flexibel als Kinder-,
Arbeits- oder Gästezimmer nutzen. Neben dem Bad steht ein separates Gäste-WC zur
Verfügung und sorgt für zusätzlichen Komfort.

Ein Aufzug ermöglicht einen bequemen Zugang zur Wohnung. Ein eigener Kellerraum bietet
praktischen Stauraum. Darüber hinaus steht den Bewohnern ein großzügiger Speicher zum
Trocknen der Wäsche zur gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfügung.

Die Wohnanlage präsentiert sich in einem äußerst gepflegten Zustand. Regelmäßige
Instandhaltungsmaßnahmen wurden kontinuierlich durchgeführt, sodass derzeit kein
Instandhaltungsrückstau besteht. Ein Hausreinigungsservice übernimmt die Pflege des
Treppenhauses, während der Winterdienst für die Schneeräumung und Streupflicht sorgt –
ein zusätzlicher Komfort für die Bewohner.

Eine Garage kann optional zum Kaufpreis von 20.000 € erworben werden. Sie verfügt über
einen Stromanschluss sowie ein elektrisches Garagentor. Im monatlichen Hausgeld sind
bereits 16 € für die Garage enthalten.

Dank des gelungenen Grundrisses, der gepflegten Wohnanlage, der attraktiven Lage und der
kurzfristigen Verfügbarkeit eignet sich diese Immobilie sowohl hervorragend zur Eigennutzung
als auch als wertbeständige Kapitalanlage.

Ausstattung
- ca. 98 m² Wohnfläche

- 4 gut geschnittene Zimmer

- Aufzug

- Loggia mit elektrischer Markise

- Bad sowie separates Gäste-WC

Elektrische Rollläden

Teilweise dreifach verglaste Fenster

- Einbruchhemmende Wohnungseingangstür

- Teilweise Glastüren

- Innentüren in Buche

- Praktischer Einbauschrank im Flur

- Abstellraum mit Wasseranschluss für Waschmaschine

- Eigener Kellerraum

- Gemeinschaftlicher Trockenspeicher

- Optional Garage mit Stromanschluss und elektrischem Torantrieb

- Gepflegte Wohnanlage ohne Instandhaltungsrückstau
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Fußboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Vollbad, Gäste-WC

Lage
Die Wohnung befindet sich in einer ruhigen und beliebten Wohnlage von Wülfrath. Das
Wohnumfeld bietet eine sehr gute Infrastruktur mit Kindergarten, Grundschule,
Einkaufsmöglichkeiten und einer guten Anbindung an den öffentlichen Nahverkehr. Der
Autobahnanschluss ist in etwa 3 km erreichbar und gewährleistet eine schnelle Verbindung in
die umliegenden Städte. Die Wülfrather Innenstadt liegt nur rund 2 km entfernt. Das
nahegelegene Erholungsgebiet lädt zu ausgedehnten Spaziergängen, sportlichen Aktivitäten
und einer hohen Lebensqualität im Grünen ein.

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Gymnasium, Öffentliche Verkehrsmittel
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Exposé - Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis

Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014

Endenergieverbrauch 76,00 kWh/(m²a)

Energieeffizienzklasse C

Exposé - Galerie

Wohnzimmer
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Exposé - Galerie

Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Exposé - Galerie

Schlafzimmer -eingerichtet-

Schlafzimmer
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Exposé - Galerie

Schlafzimmer

Schlafzimmer
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Exposé - Galerie

Bad

Bad
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Exposé - Galerie

Bad

Gäste-WC
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Exposé - Galerie

Gäste-WC

Kinderzimmer I -eingerichtet-
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Exposé - Galerie

Kinderzimmer I

Kinderzimmer I
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Exposé - Galerie

Kinderzimmer II Kinderzimmer II

Kinderzimmer II
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Exposé - Galerie

Wohnungsflur

Wohnungsflur
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Exposé - Galerie

Wohnungsflur Loggia

Küche -eingerichtet-
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Exposé - Galerie

Küche -eingerichtet-

Küche
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Exposé - Galerie

Küche

Küche
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Exposé - Galerie

Aussenansicht

Hausflur
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Exposé - Galerie

Wohnungseingangstür
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Anhänge

Energieausweis1. 
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ENERGIEAUSWEIS für Wohngebäude

8 August 2020gemäß den §§ 79 ff. Gebäudeenergiegesetz (GEG) vom 1

NW-2023-004390362Registriernummer:24.01.2033Gültig bis:

Gebäude

Gebäudetyp

Adresse

Mehrfamilienhaus

Am Braken 12 -1 6

42489 Wülfrath
Gebäudeteil2 Ganzes Gebäude

;.Baujahr Gebäude3 1984

Baujahr Wärmeerzeuger34

Anzahl der Wohnungen
Gebäudenutzfläche (AN)

2014

27

nach § 82 GEG aus der Wohnfläche ermittelt2 059,0 m2
Wesentliche Energieträger für Heizung 3 Erdgas E
Wesentliche Energieträger für Warmwass.
Erneuerbare Energien

Art der Lüftung 3

Art der Kühlung 3

Inspektionspflichtige Klimaanlagen5

Anlass der Ausstellung des
Energieausweises

Verwendung:Art:

Luftungsanlage mit WärmerückgewinnungX Fensterlüftung
Luftungsanlage ohne WärmerückgewinnungSchachtlüftung

Kühlung aus StromX Passive Kühlung
Kühlung aus WärmeGelieferte Kälte

Nächstes Fälligkeitsdatum der InspektionAnzahl 0

Sonstiges (freiwillig)ModernisierungNeubau

(Änderung / Erweiterung)X Vermietung / Verkauf

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 Randbedingun¬
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden Als Bezugsflache dient die energetische Gebäudenutzflache nach dem
GEG. die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflächenangaben unterscheidet Die angegebenen Vergleichswerte sollen überschlägige Ver¬
gleiche ermöglichen (Erläuterungen - 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 Zusätzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis) Die Ergeb¬
nisse sind auf Seite 3 dargestellt.

AusstellerX EigentümerDatenerhebung Bedarf/Verbrauch durch
Dem Energieausweis sind zusätzliche Informationen zur energetischen Qualität beigefugt (freiwillige Angabe)

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschließlich der Information Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebäude oder den oben
bezeichneten Gebäudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafür gedacht einen überschlägigen Vergleich von Gebäuden zu ermöglichen

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung)

Schornsteinfegermeister
Marco Holzenleuchter
Ludgeristr. 11a
48734 Reken

Unterschrift des Ausstellers

25.01 2023Ausstellungsdatum

Datum des angewendeten GEG gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG
nur im Falle des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

3 Mehrfachangaben möglich
4 bei Wärmenetzen Baujahr der Übergabestation
5 Klimaanlagen oder kombinierte Luftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG
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ENERGIEAUSWEIS für Wohngebäude

8 August 2020gemäß den §§ 79 ff Gebäudeenergiegesetz (GEG) vom '

2NW-2023-004390362Registriernummer:Berechneter Energiebedarf des Gebäudes

Energiebedarf

kg CO -Äquivalent /(m2 a)Treibhausgasemissionen

FEDCB

>2502252001751501251007550250

Anforderungen gemäß GEG ~

Pnmarenergiebedarf

AnforderungswertkWh/(m2 a)Ist-Wert

Energetische Qualität der Gepaudehulle H/

AnforderungswerlW/(m? K)Ist-Wert

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau)

Für Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Verfahren nach DIN V 18599
Regelung nach § 31 GEG C'Modellgebaudeverfahren")
Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

kWh/<m' a>

W/inr K.

eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebäudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien Vergleichswerte Endenergie4

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Wärme- und
Kälteenergiebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG

225 >2502001751501251007550250

Art:
Deckungs¬
anteil:

Anteil der
Pflichterfül¬
lung 't 0»

% %

% %
4'?Summe % %

4»

*7
Maßnahmen zur Einsparung

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deck¬
ung des Wärme- und Kälteenergiebedarfs werden durch eine Maß¬
nahme nach § 45 GEG oder als Kombination gemäß § 34 Absatz 2
GEG erfüllt

Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit § 16 GEG
sind emgehalten
Maßnahme nach § 45 GEG in Kombination gemäß § 34 Absatz 2

%GEG Die Anforderungen nach § 16 GEG werden um
%unterschritten Anteil der Pflichterfüllung

Erläuterungen zum Berechnungsverfahren

DasGEGlässtfürdie Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu die im Einzelfallzu unterschiedlichen Ergebnissen führen
können Insbesonderewegen standardisierter Randbedingungen erlau¬
ben die angegebenen Werte keine Rückschlüsse auf den tatsächlichen
Energieverbrauch DieausgewiesenenBedarfswertederSkaiasindspe
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzfläche
(A.) die im Allgemeinen großer ist als die Wohnfläche des Gebäu

siehe Fußnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG
nur bei Neubau
EFH Einfamilienhaus MFH Mehrfamilienhaus
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ENERGIEAUSWEIS für Wohngebäude

8 August 2020gemäß den §§ 79 ff. Gebäudeenergiegesetz (GEG) vom ’

3NW-2023-004390362Registriernummer:Erfasster Energieverbrauch des Gebäudes

Energieverbrauch

kg CO-Äquivalent/(m' a)18,2Treibhausgasemissionen

Endenergieverbrauch dieses Gebäudes

kWh/(m? a)76,0

C

>2502252001751501251007550250

kWh/(mJa)83,6

Primärenergieverbrauch dieses Gebäudes

Endenergieverbrauch dieses Gebäudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 76,0 kWh/(m2 a

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Pnmar- Energie¬ Anteil Anteil KlimaZeitraum

bisvon

3112 202101 01 2019

Energieträger

Erdgas E

energie- verbrauch Warmwasser Heizung
rxlll' Id
faktnr

faktor- [kWh] [kWh] [kWh]
’ dMUi

1 10 419104 — 419104 1 12

weitere Einträge in Anlage

o
Vergleichswerte Endenergie

B
>2502252001751501251007550250 beziehenVergleichswerteermitteltenmodellhaftDie

sich auf Gebäude, in denen Warme für Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebäude bereitgestellt
wird
Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme

ist zu beachtenbeheizten Gebäudes verglichen werden
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebäuden mit
Kesseiheizung zu erwarten ist

£ -o -o.

.Aja
«7 £

& <0

2?

j?
&

4

•r

Erläuterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebäudenutzfläche (AN) nach dem GEG die im Allgemeinen großer ist als die Wohnfläche des Gebäudes Der tatsächliche Energieverbrauch eines
Gebäudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich ändernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab

stehe Fußnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage Warmwasser- oder Kuhipauschaie m kWh
EFH Einfamilienhaus MFH Mehrfamilienhaus

Hottgenrolh Software AG HS Verbrauchspass 4 117



ENERGIEAUSWEIS für Wohngebäude

8 August 2020gemäß den §§ 79 ff. Gebäudeenergiegesetz (GEG) vom 1

4NW-2023-004390362Registriernummer:Empfehlungen des Ausstellers

Empfehlungen zur kostengünstigen Modernisierung

Maßnahmen zur kostengünstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind

Empfohlene Modernisierungsmaßnahmen

X möglich nicht möglich

(freiwillige Angaben)empfohlen
m Zu¬ als geschätzte geschätzte Kosten

Bau- oder
Anlagenteile

Maßnahmenbeschreibung in
einzelnen Schritten

sammen¬ Einzel¬ Amortisa¬ pro eingesparteNr
hang mit maß¬ tionszeit Kilowattstunde
größerer
Moderni¬
sierung

nahme Endenergie

weitere Einträge im Anhang

Modernisierungsempfehlungen für das Gebäude dienen lediglich der InformationHinweis:
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz für eine Energieberatung

Schornsteinfegerme.ster Marco HolzenleuchterGenauere Angaben zu den Empfehlungen
Ludgenstr 11a 48734 Rekensind erhältlich bei/unter

Ergänzende Erläuterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

siehe Fußnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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ENERGIEAUSWEIS für Wohngebäude

8 August 2020gemäß den §§ 79 ff Gebäudeenergiegesetz (GEG) vom '

Erläuterungen

Angabe Gebäudeteil - Seite 1
Bei Wohngebäuden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie¬
ausweises gemäß § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebäudeteil zu
beschränken, der getrennt als Wohngebäude zu behandeln ist (siehe im
Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
„Gebäudeteil" deutlich gemacht

Erneuerbare Energien - Seite 1
Hier wird darüber informiert, wofür und in welcher Ad erneuerbare
Energien genutzt werden Bei Neubauten enthält Seite 2 (Angaben zur
Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben

Energiebedarf - Seite 2
Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf
und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechne¬
risch ermittelt Die angegebenen Werfe werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw gebäudebezogener Daten und unter Annahme von

standardisierte Khmadatenstandardisierfen Randbedingungen (z B
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Warmegewinne usw.) berechnet So lässt sich die energetische Qualität
des Gebäudes unabhängig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rückschlüsse auf den tatsächli¬
chen Energieverbrauch

Primärenergiebedarf - Seite 2
Der Primärenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebäudes ab Er
berücksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Pnmarenergiefaktoren

(Erkundung Gewinnung Verteilungauch die sogenannte Vorkette
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energieträger (z B Heizöl 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

Energetische Qualität der Gebäudehülle -Seite 2
Angegeben ist der spezifische, auf die warmeubertragende Umfas¬
sungsfläche bezogene Transmissionswärmeverlust Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualität aller warmeubertragenden Um¬
fassungsflächen (Außenwände, Decken, Fenster etc ) eines Gebäudes
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz Außer
dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen
Warmeschutz (Schutz vor Überhitzung) eines Gebäudes

Endenergiebedarf - Seite 2
Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete jahr
lieh benötigte Energiemenge für Heizung, Lüftung und Warmwasserberei¬
tung an Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun¬
gen errechnet und ist ein Indikator für die Energieeffizienz eines Gebäudes
und seiner Anlagentechnik Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge
die dem Gebäude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berücksichtigung der Energieverluste zugeführt werden muss
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und
die notwendige Lüftung sichergestellt werden können Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien - Seite 2
Nach dem GEG müssen Neubauten in bestimmtem Umfang erneuerbare

InEnergien zur Deckung des Wärme- und Kältebedarfs nutzen
dem Feld ..Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil am
Wärme- und Kälteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der Pflichtet
füllung abzulesen Das Feld Maßnahmen zur Einsparung wird ausge¬
füllt, wenn die Anforderungen des GEG teilweise oder vollständig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Warmeschutz ge
maß § 45 GEG erfüllt werden

Endenergieverbrauch - Seite 3
Der Endenergieverbrauch wird für das Gebäude auf der Basis der Ab¬
rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver¬
ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebäudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt Der erfasste
Energieverbrauch für die Heizung wird anhand der konkreten örtlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandwei¬
ten Mittelwert umgerechnet. So führt beispielsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung
des Gebäudes Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti¬
sche Qualität des Gebäudes und seiner Heizungsanlage Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch Ein Rückschluss auf den künftig zu
eiwartenden Verbrauch ist jedoch nicht möglich insbesondere können
die Verbraucnsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren weil sie
von der Lage der Wohneinheiten im Gebäude, von der jeweiligen Nutzung
und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhängen
Im Fall längerer Leerstände wird hierfür 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 über eine Pauschale
berücksichtigt Gleiches gilt für den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zui Raumkühlung. Ob und inwieweit die genannten Pauschalen
in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle „Verbrauchserfassung
zu entnehmen

Primärenerqieverbrauch - Seite 3
Der Primarenergieverbrauch geht aus dem für das Gebäude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilfe
von Umrechnungsfaktoren ermittelt die die Vorkette der jeweils emge
setzten Energieträger berücksichtigen

Treibhausqasemissionen - Seite 2 und 3
Die mit dem Primärenergiebedarf oder dem Primarenergieverbrauch ver¬
bundenen Treibhausgasemissionen des Gebäudes werden als äquivalen¬
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen

Pflichtanqaben für Immobilienanzeiqen - Seite 2 und 3
Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen Die dafür erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart
der Seite 2 oder 3

Verqleichswerte - Seite 2 und 3
Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte Wer¬
te und sollen lediglich Anhaltspunkte für grobe Vergleiche der Werte die¬
ses Gebäudes mit den Vergleichswerten anderer Gebäude sein Es sind
Bereiche angegeben innerhalb derer ungefähr die Werte für die einzelnen
Vergleichskategonen liegen

siehe Fußnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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