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Exposé

Zweifamilienhaus in Goslar

2 Familienhaus - Goslar Ohlhof - sofortiger Bezug im
Obergeschoss!

S
Objekt-Nr. OM-342920
Zweifamilienhaus

Verkauf: 399.000 €

Ansprechpartner:
Thorsten Woike

Kollwitzweg 6
38642 Goslar

Niedersachsen
Deutschland
Baujahr 1984 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 818,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 2 Schlafzimmer 3
Zimmer 7,00 Badezimmer 3
Wohnflache 237,70 m? Garagen 1
Nutzflache 60,00 m? Stellplatze 1
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht ein Zweifamilienhaus in wundervoll ruhiger Lage in Goslar Ohlhof. Das
Haus ist im Jahr 1984 in Massivbauweise erbaut worden und besitzt ein Harzer Doppeldach.
Der Garten ist sehr gepflegt und das Haus wurde laufend Instand gehalten.

Das Haus gliedert sich in zwei Wohneinheiten. Die Wohnung im OG ist zur Eigennutzung
sofort verfigbar. Im Erdgeschoss befindet eine Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 126gqm
und einer grofien Terrasse mit Gartennutzung. Die Wohnung im 1. OG hat eine Wohnflache
von ca. 112gm und zwei Balkone. Im Keller stehen ein Waschraum, eine Sauna und
Nebenflachen mit insgesamt ca. 60gm zur Verfiigung. Der grofiztigige Eingangsbereich mit
einer massiven Eichenholztreppe bilden den Zugang zu den Wohnungen und dem Keller.

Eine Garage mit Platz fiir Gartengerate ist fiir die EG-Wohnung und ein Stellplatz fiir die OG-
Wohnung auf dem Grundstiick vorhanden. In der Garage und dem Stellplatz ist je eine 11KW
Wallbox installiert, sodass Elektroautos direkt geladen werden kénnen.

Der vorlaufige Energieausweis von 2026 weist einen Energiebedarf Klasse B mit 71,46 kWh/
(m2-a) aus. Das Haus ist tiber eine Gas-Brennwerttherme zentral beheizt, wobei im
Erdgeschoss eine Fu3bodenheizung angenehme Warme spendet. Im OG sind grof3e Heizkorper
installiert. Das Warmwasser wird uber eine im Jahr 2023 installierten
Brauchwasserwarmepumpe erzeugt. Das ermoglicht eine komplette Abschaltung der
Gasheizung aufierhalb der Heizperiode und den effizienten Einsatz einer Warmepumpe in der
Zukunft. Ein hydraulischer Abgleich wurde ebenfalls 2023 durchgefiihrt.

Ausstattung

4-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss

Die Wohnung im Erdgeschoss verfugt tiber ein grofes, lichtdurchflutetes Wohn-/Esszimmer,
an das sich ein Kaminzimmer mit Echtholz Einbauregalen anschlief3t. Ein Highlight des
Hauses ist der Kamin, der an kalten Winterabenden eine behagliche Atmosphare schafft und
zum Verweilen einlddt. Das Kaminzimmer verfligt tiber eine grof3e Schiebtiir, um die Terrasse
und den Garten zu erreichen. Die Kiiche ist vollstandig eingerichtet und bietet einen Blick auf
die Einfahrt. Neben dem grofziigigen Bad mit Doppelwaschbecken, Halbrundbadewanne und
Dusche ist ein gesondertes Gaste-WC vorhanden. Das zum Garten hin ausgerichtete
Schlafzimmer sowie das Gastezimmer/Biiro verfiigen tiber zweckméafiige Einbauschranke mit
viel Stauraum.

An allen Fenstern sind elektrische Auf3enjalousien vorhanden, um die Privatsphére zu
gewahrleisten. Ein eigener Kellerraum, Sauna (alleinige Nutzung) sowie eine gemeinschaftliche
Waschkiiche /Fahrradkeller sind vorhanden. Die Garage bietet Platz fiir ein Fahrzeug und der
anschlieBende Geradteraum fiir Gartengeriate und Fahrrader. Durch ein Rolltor gelangt man
von der Garage in den Garten und tber eine innenliegende Treppe in den Keller.

3-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss

Die Wohnung verfiigt tiber ein grofies Wohn-/Esszimmer mit einem herrlichen Ausblick tiber
Ohlhof zum Sudmerberg. Dort ist der Zugang zum grof3en Balkon, der sich tiber die gesamte
Breit des Hauses erstreckt. Neben dem grofizligigen Bad mit Badewanne und Dusche ist ein
zweites Bad mit Dusche vorhanden. Dieses Duschbad liegt direkt en-Suite am Schlafzimmer.
Das Schlafzimmer sowie das Gastezimmer/Biiro sind zum Garten hin ausgerichtet.
Hochwertige Einbauschranke sind in beiden Zimmern vorhanden und bieten viel Stauraum.
Aus dem Gastezimmer erreicht man den zweiten Balkon, der nach Westen ausgerichtet ist.

Die Fenster im Wohn- und Esszimmer sind mit elektrische Auf3enjalousien ausgestattet Ein
eigener Kellerraum sowie eine gemeinschaftliche Waschktiche/Fahrradkeller sind vorhanden.
Der Auf3enstellplatz vor dem Haus bietet Platz fir ein Fahrzeug.

FugBiboden:
Laminat, Teppichboden, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

www.ohne-makler.net/expose/342920 Seite 2/20



Sonstiges

Aktuell ist die Wohneinheit im Erdgeschoss vermietet. Die Wohnung im Obergeschoss ist frei
und steht fir die Eigennutzung oder Neuvermietung zur Verfigung. Die jahrliche
Nettokaltmiete betragt bei Vollvermietung ca. 22.400 EUR, bei Eigennutzung des
Obergeschoss ca. 11.300 EUR.

Im Kaufpreis ist eine PV-Anlage mit 24,7 KWp enthalten, die zusatzlich steuerfreie Erlose von
ca. 2.600 EUR jahrlich erwirtschaftet. Die Anlage wurde 2023 in Betrieb genommen und kann
ggf. geteilt werden, sodass eine Eigenversorgung mit Strom realisiert werden kann.

Das Erbbaurecht fiir das 818 qm grofie Grundstiick besteht mit der Klosterkammer Hannover.
Die Laufzeit endet 2071 und die jahrliche Pacht betragt 836 EUR (fest bis 2031). Das
Grundbuch weist keine Belastungen auf. Der freigegebene Energieausweis wird nach Vorlage
nachgereicht.

La ge
Das Haus befindet sich in einem ruhigen und wenig befahrenem Wohngebiet Ohlhof mit Ein-

und Zweifamilienwohnhiusern, das 1983 neu erschlossen wurde. Die Strafe liegt in einer
verkehrsberuhigten Zone. Der gut angelegte Garten ist stid-westlich ausgerichtet.

In unmittelbarer Umgebung des Hauses verkehren einige Buslinien. In Laufnihe liegen
Béackereien, ein Restaurant, Kindertagesstatten und einen Supermarkt. Auch einige Grin-
und Parkanlagen sind fuf3laufig gut zu erreichen.

Grof3e Einkaufszentren, eine gute medizinische Versorgung, diverse Erholungs- und
Sportangebote und gute Ausgehméglichkeiten sowie die Anbindung an die Autobahn erreichen
Sie mit dem PKW in wenigen Minuten.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 71,46 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Gartenansicht
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Galerie

Ansicht Terrasse Stiden
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Galerie

77

TSN

Einfahrt mit Garage
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Galerie

Terrasse
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Galerie

EG Schlafzimmer Einbauschrank

EG Kiiche
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Galerie

EG Schlafzimmer

EG Bad Dusche
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EG Arbeits- Kinderzimmer

EG Kaminzimmner
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EG Flur

EG Wohn- Essbereich Kamin
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Galerie

EG Flur

OG Wohn- Esszimmer
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OG Wohn- Esszimmer

OG Eingangstur OG Flur
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Galerie

OG Kiuche

OG Schlafzimmer
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Galerie

OG Bibliothek

OG Dusche : OG Bad
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Galerie

OG Bad

OG Balkon Ost Eichentreppe
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Galerie
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Grundrisse
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Grundrisse

451 301
(©X) [

Balkon

Balkon . Wohnen / Essen
=

T
L :] & Bad =
H j:}: ) = D
‘ | ]
T DF DF OF i
Fl — | I _@
Mbbel und Bodenbelage dienen
2zur lllustration. Keine Gewahr fir
die MaBe.
451 260 110

a\G?

)
ohne-makler

www.ohne-makler.net/expose/342920

Seite 19/20



Anhidnge

1. Energieausweis 2026 vorlaufig
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Vorlaufige Ermittlung des Energieverbrauchs Kollwitzweg 6 Goslar

EN ERGI EAUSWEIS fir Wohngebaude

gemal den 88§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom " 08.08.2020, novelliert am 16.10.2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: 3

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 21,63 kg CO2-Aquivalent/(m?-a)
Endenergieverbrauch:
71,46 kWh/(m?.a)

ammmpB | c | o | E | F
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80,51 kWh/(m?-a)
Primadrenergieverbrauch:

Endenergieverbrauchs dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 71,46 kWh/(m?-a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Coralt N Primar- Energie- Anteil Anteil ;
Energietrager : . Klima
Waséar [ Helzui energie- verbrauch Wasser Heizung taktar
Von bis 9 faktor [kWh] [kWh] [kWh]
01.2023 12.2023 | Strom / Erdgas 1,80 /1,10 20.955,00 340,00 20.615,00 1,13
01.2024 12.2024 | Strom / Erdgas 1,80 /1,10 20.358,00 975,00 19.383,00 117
01.2025 12.2025 | Strom / Erdgas 1,80 /1,10 19.150,00 1.018,00 18.132,00 1,07
0 weitere Eintrage in Anlage
Vergleichswerte Endenergie *
AaE|AalB|c| o | E| F R Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
O 25 B0 75 100 128 180 178 200 228 >280 auf Gebdude, in denen die Warme flr Heizung und
€ Iy Warmwasser durch Heizkessel im Gebdude bereitgestellt
S &N N & & & & wird.
FTEF S s S& &
S & & .o 5.0 S <5 ‘ : ; : i
¥ FE O £F 5& 58 Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
g@* & é@g'? 355? &ée 5:55” beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
& ¥ @ QZ‘&@ ci-—;g? & Of dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
@ v & §& &8 Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden mit
§ &‘b‘g,‘? é‘r‘g? Kesselheizung zu erwarten ist.
& F 4

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das Gebaudeenergiegesetz vorgegeben. Die Werte der Skala
sind spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (An) nach dem Gebaudeenergiegesetz, die im Allgemeinen
groBer ist als die Wohnfldche des Gebdudes. Der tatséchliche Energieverbrauch eines Gebaudes weicht insbesondere wegen
des Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.
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