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Exposé

Wohnung in Wolfsburg

3 Zimmer Wohnung im Lessingpark in Wolfsburg

Objekt-Nr. OM-299227
Wohnung

Verkauf: 300.000 €

Ansprechpartner:
Schmidt
Mobil: 0157 82724275

Lessingstrafie 60A

38440 Wolfsburg
Niedersachsen
Deutschland
Baujahr 2016 Schlafzimmer 2
Zimmer 3,00 Badezimmer 1
Wohnflache 82,76 m? Etage 1. OG
Energietrager Fernwarme Tiefgaragenplatze 1
Hausgeld mtl. 217 € Stellplatze 1
Ubernahme Nach Vereinbarung Heizung Fufbodenheizung

Zustand keine Angaben
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Objektbeschreibung

Eine Topmoderne 3 Zimmer Wohnung erbaut 2016 im Lessingpark im Stadtzentrum von
Wolfsburg.

Die Architektur legt den Fokus auf Raum, Ruhe, Helligkeit und freundliches Ambiente.
Elemente wie bodentiefe Fenster in allen RAumen und die Deckenhéhe von 2,60 m zaubern
ein luftig leichtes Wohngeftihl.

Diese traumhafte Erstgeschosswohnung verftigt tiber einen Wohn-/Ess-/Kochbereich, zwei
Schlafzimmer, ein Bad und zwei Loggien mit Ost - und Westausrichtung.

Der moderne Charakter der Wohnung wird durch den offenen und grofziigigen Wohn- und
Kochbereich unterstrichen. Die Kiiche ist mit hochwertigen Materialien und Markengeraten
ausgestattet. Viel Komfort genief3en Sie auch in dem stilvollen Badezimmer mit namhafter
Sanitarausstattung.

Die bodentiefen, dreifachverglasten Fenster, schaffen eine helle und freundliche Atmosphére.
Eine raumlich - individuell regulierbare Fufbodenheizung sorgt fiir wohlig warme Fiif3e. Der
Bodenbelag ist mit anthraziten Fliesen ausgelegt, der pflegeleicht und optisch ansprechend
zugleich ist.

Zur Wohnung gehort ein eigener Tiefgaragenstellplatz. Auf3erdem verfiigt die Wohnung tber

einen eigenen Kellerraum und einen Gemeinschaftsfahrradkeller, sowie auf der Auf3enanlage
uberdachte, abschliebare Fahrradstellplatze.

Ausstattung

*82,76 m2

*Einbauktiche mit hochwertigen Markengeraten
*Bad inkl. bodengleiche Regendusche, Badewanne
*Kellerraum + Fahrradkeller

*2x Loggien

*Bodentiefe und dreifachverglaste Fenster
*Raumhohe 2,56 m

*FuBbodenheizung tiber Fernwarme

*kfW 55 Standard

*Personenaufzug

*Glasfaseranschluss

*und vieles mehr ...

Energieausweis fur Wohngebaude: B
Wesentliche Energietrager: Fernwarme

Fuf3boden:
Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Fahrstuhl, Vollbad, Einbauktiche

Sonstiges

Hat die Wohnung ihr Interesse geweckt?
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Dann schicken Sie mir gerne eine Nachricht oder melden sich unter der folgenden
Mobilfunknummer: 0157 82724275.

Sehr geehrte Makler,

bitte sehen Sie von Vermarktungsanfragen ab. Diese Immobilie wird privat provisionsfrei
verkaulft, es entfallen die tiblichen 7,14% Maklerprovision. Alle Angaben ohne Gewéahr. Die
Immobilie wird privat und unter Ausschluss jeglicher Gewahrleistung verkauft.

Lage
Die Wohnung ist im Stadtzentrum von Wolfsburg und gleichzeitig in fuf3laufiger VW -
Werksnahe gelegen.

Mit dieser exklusiven Lage und gehobener Ausstattung wird die Immobilie auch den héchsten
Anspriichen gerecht.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 68,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Galerie

LessingstraBe

60A
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Anhange

1. Energieausweis
2. Wohnflache
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E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

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

Registriernummer 2 NI-2017-001198265 1
Giltig bis: 15.02.2027 (oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")
Gebaude
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse LessingstraBe 58a, 60, 60A, 38440 Wolfsburg
Gebaudeteill ganzes Gebé&ude
Baujahr Gebaude® 2013
Baujahr Warmeerzeuger®* 2013
Anzahl Wohnungen 30
Gebaudenutzflache (A,) 2812 m2 |0 nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietréger fiir | Nah/Fernw.KWK, fossil
Heizung und Warmwasser®

Erneuerbare Energien Art:  keine Verwendung:  -----

Art der L[jftung/K[]mung Fensterliftung [ Laftungsanlage mit Warmerickgewinnung O Qﬂﬁﬁﬁ zur
[0 Schachtliftung O Liftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung 9

Anlass der Ausstellung des Neubau O Modemisierung O Sonstiges (freiwillig)

Energieausweises O Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitidt des Gebaudes

Die energetische Qualitét eines Geb&udes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als
Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Vergleiche ermdglichen
(Erlauterungen - 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. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch
sind freiwillig.

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

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch Eigentimer L Aussteller
L Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefligt (freiwillige Angabe).

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 Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich daftir gedacht, einen
Uberschlégigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller / y
Ingenieurbiiro ’ L
Ulrich Morgenstern A
Neue Str. 6
38554 Weyhausen 16.02.2017
Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers
' 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
nachtraglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben méglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemaB den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 1

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

18.11.2013

NI-2017-001198265

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Registriernummer 2

CO,-Emissionen 3 16 kg/(mz2-a)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
64 kWh/(m2-a)
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Priméarenergiebedarf dieses Gebaudes

Anforderungen geméaB EnEV 4

Primérenergiebedarf

Ist-Wert 33 kWh/(m?-a)
Energetische Qualitat der Geb&udehiille H1"
Ist-Wert 0,39 W/(m2-K)
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) O

Anforderungswert

Anforderungswert

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWarmeG 3

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und
Kéltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-Energien-
Wiarmegesetzes (EEWarmeG)

Nah-/Fernwérme erneuerbar

100 %

Art: Deckungsanteil: 0 %

0 %

ErsatzmaBnahmen 6

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

Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG verschérften
Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten.

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

Verscharfter Anforderungswert

Primérenergiebedarf: kWh/(m?2-a)
Verscharfter Anforderungswert
flr die energetische Qualitat der W/(m2K)

Gebaudehlle H;':

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
Angabe

68 kWh/(m2a)

0,50 W/(m2K)

nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV
6 nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG

Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
[0 Verfahren nach DIN V 18599

[0 Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

O

Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV
eingehalten

64 kWh/(m2a)

Vergleichswerte Endenergie
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Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

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

2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3 freiwillige
nur bei Neubau

7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

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

Registriernummer 2 NI-2017-001198265 3

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauch

A+ lal sl c | o | e | s G
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes KWh/(m2-
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] (m?*a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- ; Anteil 0 Hei ;
Energietrager 3 energie- Energii\\;\e;gl])rauch Warmwasser Ante[lll(\ll-lvil]zung ﬂlirt]c?r-
von bis faktor [kWh]

Vergleichswerte Endenergie

A+[Al B | c| o | E| FHNICEER
0 o5 50 75 100 125 150 175 200 225 w250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich auf
Gebaude, in denen die Warme fir Heizung und Warmwasser
- durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt wird.

» y’ A S N S Q\é*‘g Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
Qf? 53 \@ @@g é’f é\i\? é\@\’} beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten, dass hier
& §% & &% S& fﬁ &Jé’ob‘b normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer Energieverbrauch
<§V é‘%@ é;'f g_}gf g"é\@ als bei vergleichbaren Gebauden mit Kesselheizung zu erwarten
°© ISEEESS NN ist.
S & &g 4
& &

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energiesparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen gréBer ist als die Wohnflache des Geb&udes.
Der tatséchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Geb&udes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden
Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

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



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemaB den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 1

Empfehlungen des Ausstellers

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

Registriernummer 2

18.11.2013

NI-2017-001198265

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

MaBnahmen zur kostenguinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind moglich O nicht méglich
Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
Nr. AIﬁlau- oder MaBnahmenbeschreibung in pusam™ |22 | geschatate EEZE%?EEE
agenteile einzelnen Schritten e e 8| e /?i?r?;tz.zﬁ- B A
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie
1 Dach Bauteil/Anlage auf aktuellem Stand 0
2 AuBenwand gg. AuBenluft |Bauteil/Anlage auf aktuellem Stand O
3 Fenster Bauteil/Anlage auf aktuellem Stand 0
4 Heizung Bauteil/Anlage auf aktuellem Stand 0
5 Luftung Bauteil/Anlage auf aktuellem Stand 0

U | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fir das Gebaude dienen lediglich der Information.

Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen

sind erhaltlich bei/unter:

Ergédnzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

(Angaben freiwillig)

2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

Weitere Informationen erhalten Sie auf der EnEV-Infoseite des BBSR



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV)

Erlauterungen

Angabe Geb&udeteil - Seite 1

Bei Wohngebé&uden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des
Energieausweises gemaB dem Muster nach Anlage 6 auf den
Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohngebaude zu
behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe "Gebé&udeteil" deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird dartber informiert, woflir und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2 (Angaben zum
EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergiebedarf und
den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch
ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebdudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Warmegewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qualitat
des Gebaudes unabhéngig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rickschlisse auf den
tatséchlichen Energieverbrauch.

Priméarenergiebedarf - Seite 2

Der Priméarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab.
Er bericksichtigt neben der Endenergie auch die so genannte "Vorkette"
(Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils
eingesetzten Energietrager (z.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. Zuséatzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionen des Gebaudes freiwillig
angegeben werden.

Energetische Qualitat der Gebaudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeulbertragende
Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust
(Formelzeichen in der EnEV: H;"). Er beschreibt die durchschnittliche
energetische Qualitat aller warmelbertragenden Umfassungsflachen
(AuBenwéande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBerdem stellt die
EnEV Anforderungen an den sommerlichen Wéarmeschutz (Schutz vor
Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,
jahrlich bendétigte Energiemenge fir Heizung, Liftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fur die
Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anlagentechnik. Der
Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Geb&ude unter der
Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Berlicksichtigung
der Energieverluste zugefiihrt werden muss, damit die standardisierte
Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung
sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

vom' 18.11.2013

Angaben zum EEWarmeG - Seite 2

Nach dem EEWarmeG mussen Neubauten in bestimmtem Umfang
erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und Kaltebedarfs
nutzen. In dem Feld "Angaben zum EEWé&rmeG" sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien und der prozentuale Anteil der
Pflichterfillung abzulesen. Das Feld "ErsatzmaBnahmen" wird
ausgefullt, wenn die Anforderungen des EEWéarmeG teilweise oder
vollstandig durch MaBnahmen zur Einsparung von Energie erfillt
werden. Die Angaben dienen gegenuber der zustédndigen Behoérde als
Nachweis des Umfangs der Pflichterfillung durch die ErsatzmaBnahme
und der Einhaltung der fiir das Gebaude geltenden verschéarften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fur das Gebaude auf der Basis der
Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchsdaten
des gesamten Gebaudes und nicht der einzelnen Wohneinheiten
zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch fir die Heizung wird
anhand der konkreten o¢rtlichen Wetterdaten und mithilfe von
Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So
fuhrt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten
Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des
Gebéaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert
einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kinftig 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 abhéngen.

Im Fall langerer Leerstande wird hierfliir ein pauschaler Zuschlag
rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im
Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel
elektrisch betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch
Uber eine Pauschale berticksichtigt: Gleiches gilt fir 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.

Primarenergieverbrauch - Seite 3

Der Priméarenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebaude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérenergiebedarf wird er
mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils
eingesetzten Energietréger berticksichtigen.

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 dafir erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, 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 Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fir die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.



Schneider Meyer Pariner

L1_03
L1 03 L1_03_1 DIELE 4,74 m?
L1 03 L1_03_2 wC 2,76 m?
L1 03 L1_03_3 WOHNEN 23,19 m?
L1 03 L1 03_4 ESSEN 10,61 m?
L1 03 L1_03_5 KOCHEN 6,55 m?
L1 03 L1_03_6 ANKLEIDE 8,06 m?
L1 _03 L1_03_7 BAD 10,97 m?
L1_03 L1_03_8 SCHLAFEN 11,84 m?
L1 03 L1.03_9 LOGGIA 50% 2,25 m?
Ll 08 L1_03_10 LOGGIA 50% 1,77 m?
L1_03: 10 82,76 m?



