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Exposé

Einfamilienhaus in Niedersachsen - Osterode am Harz

GrofBBes Wohnhaus mit Potential der Umgestaltung - bis
zu 3 Whg. - moglich.

Objekt-Nr. OM-387623
Einfamilienhaus

Verkauf: 379.000 €

Telefon: 05835 9671660
Mobil: 0175 2456390

Kapellenweg 26
37520 Niedersachsen - Osterode am Harz
Niedersachsen
Deutschland
Baujahr 1968 Ubernahme sofort
Grundstiticksflache 1.397,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 3 Schlafzimmer 3
Zimmer 11,00 Badezimmer 2
Wohnflache 315,00 m? Garagen 1
Nutzflache 209,00 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager Gas
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Objektbeschreibung

Grofies Wohnhaus / 2 Familie-Haus / Wohn- u.Geschaftshaus

Das Objekt wurde 1966 als EFH geplant, 1973 wurde das DG kompl ausgebaut, 1976 die
Garage verlangert, 1994 wurde tiber den ehem. Balkon ein Wintergarten angebaut mit einer
integr. Treppe die in den Garten fihrt.

Im Jahr 1989 wurden die Leitungen erneuert auf 3-adrig und 1995 wurde das
Heizungssystem von Ol auf Gas umgestellt. Dabei wurden die Oltanks entfernt der
Heizungskeller wurde dadurch zu einem grof3en Bastel und Hobbyraum. Die aktuelle Gas-
Brennwertheizung mit Wasserspeicher ist von 2001 1t. Typenschild.

Das Haus sieht von vorne klein und gemutitlich aus - steht jedoch an einer Hanglage so, dass
es 3 volle Geschosse gibt, d.h. das Objekt hat eine Geschossflache von 524 m? und ist somit
sehr grof - selbst die Kellerraume sind bis auf den Vorratsraum und die Saune mit grofien
Fenstern und somit mit Tageslicht.

Das Haus hat ein zweischaliges Mauerwerk, uiberwiegend Satteldach - teilweise Walmdach,
ubl. Dachbetonsteine, Bauj.-typ. gedammt. Holz-Fenster doppeltvergl. m. innenliegenden
Sprossen. Im DG - Leichtbauwande umgestaltungsfreundlich. Holz-Zimmerttiren,
Betontreppen mit Natursteinstufen, Sanitareinrichtungen Villory-u.Boch EG Bad mit
Wirlpoolwanne, Dusche, WC und Waschtisch. Im DG, OG und UG mit Gaste-WC, Sauna und
Solarium. Vaillant-Gasbrennwertheizung mit Warmwasserspeicher, im Wohnzi. - offener
Kamin, im Hauswirtschaftsraum eine Ofenhexe. Hormann Garagentor uns Einfahrtstor
(Doppel-Schwing-Fltigel) beides elektrisch mit Sensor. Die Raumaufteilung ist zweckmafig
und zeitgemas.

Raumaufteilung

OG - Schlafzimmer, grofer Mehrzweckraum, Chef-Biiro, Nahzimmer, WC und 1
Durchgangszimmer, Flur, zwei Dachkammern / Stauraum und zwei kleine Dachbodenflachen
eher als Revisionsoffnung.

EG- sehr grofie Flurabschnitte die den geschéftl. Bereich mit dem Privatbereich trennen.
Gaste-WC, Schlafzimmer, Zimmer Kind1 und Kind2, Badezimmer - mit Dusche, Wirlpool,
Waschtisch und WC, Wohnzimmer mit Kamin, Esszimmer mit Zugang zum Wintergarten,
Kiiche, Abstellraum,

UG - 3 Flurbereiche die privat u. geschéaftlich sich trennen lassen. 1 Bauernstube (Gastraum
fir 30 - 50 Per.), Mehrzweckraum ehem Pausraum, Sauna, Solarium, Dusche und WC,
Vorratsraum, Waschktiche/Hauswirtschaftsraum mit Ofenhexe, Heizungskeller und
Bastelraum in dem u.a. Tischtennis gespielt wurde. Die Flurbereiche wurden teilw. als
Buffetraum genutzt. Zugang zum Garten mit Teich und gepflasterten Wegen.

Die Wege ermoglichen ein Rundgang durch den Garten ohne einen Weg doppelt zu gehen. Es
befindet sich auch eine gepflasterte Flache als Schachbrett.

Der Baumbestand ist teilweise von 1965 - davon sind unter anderem Obstbaume die leckere
Fruchte tragen.

Der Garten war als Bauerngarten angelegt - ein Bereich des Gartens ist fir einen
Selbsversorgerbereich angelegt - dort hat ua. auch ein groferes Gewachshaus platz.

Die Nachbarn sind freundlich und umganglich - wenn Nachbarschaftshilfe erforderlich ist,
kann man diese wenn gewtinscht ist erfahren.

Die Immobilie wurde als Wohnhaus mit 3 Kindern und einem Immobilienbtiro genutzt bis es
zu klein war - dann ist das Ing.-Biiro in die Nachbarschaft gezogen.

Im Vorgarten befindet sich ein sher grofier Findling, der seine besondere Geschichte mit sich
bringt.
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Ausstattung

Eintragungen im Grundbuch Abteilung II sind keine enthalten. Das Baulastenverzeichnis ist
ohne Eintragungen oder Hinweise. Es wurde beim Landkreis Géttingen tiber die Stadt
Osterode am Harz das Baulastenverzeichnis nicht eingesehen. Es liegen keine Wohn- und
mietrechlichen Bindungen vor. 1

Im Garten befindet sich ein Gerateschuppen mit Stromanschluss - fir diesen ist keine
baugenehmigung aufgrund der Grofe erforderlich. Im Garten selbst sind Anschlussstellen flir
Stromversorgung - gesondert einschaltbar.

Die Angaben der Gebdudebeschreibung wurden der Bauakte entnommen, und durch die
ortlichen Gegebenheiten erganzt. Das Objekt ist das Elternhaus des Sachverstandigen somit
hinreichend aus der Kindheit und Jugend bekannt.

Die technische Ausstattung ist baujahrstypisch, wie Steckdosen und Lichtausldssen, sowie
Alarmanlage. Im Untergeschoss befindet sich eine fest eingebaute Schweden-Sauna sowie ein
Klafs-Infrarot-Solariumliege nebst Dusche und WC.

Mit dem Wintergartenanbau wurde der ehemalige Balkon mit einbezogen. Es fiihrt eine Treppe
mit Vollholzstufen und Glasrehling in den Garten. Die Tlir zum Garten ist eine zweifltigelige
Flugeltar uber diese die Terrassen im Garten erreichbar sind. Sowohl der Balkon im
Wintergarten als auch der untere Bereich des Wintergartens lad zum verweilen ein. Tische und
Sttihle ftir mehrere Personen haben dort Platz.

Der Wintergarten ist vom Wohnhaus tiber eine typische Balkontiir vom Esszimmerbereich
begehbar.

Das Untergeschoss ist ebenfalls in unmittelbarer Nahe tber eine Tir zuganglich.

Von dort aus ist es ein kurzer Weg zu den Raumlichkeiten wie zB. die Bauernstube welche
bisher fiir Familienfeste und Firmenfeste genutzt wurde.

Der Haupteingang zum Haus ist tiber 3 Stufen und einem Podest vor der Eingangstur
erreichbar.

Aufgrund dieser Gestaltung der Eingénge ist das Haus tber drei Zuginge zugianglich.
Die Dachgaube hat einen Stauraum von 15 m?2.

Baumangel: kleine Spannungsrisse Risse die beim Dachausbau entstanden sind. Die
Elektrischen Leitungen, sowie Wasser und Abwasser sind stets gewartet worden jedoch zu
uberprifen und ggf. zu sanieren.

Beim Einbau des Wirlpools und der Erneuerung des Badezimmers wurden bereits einige
Leitungen erneuert die jedoch trotzdem tuberpruft werden sollten.

Die Stromverteilung ist aufgrund des Ingenieurbtiros wegen der EDV auf dem laufenden
gehalten worden, jedoch ist der Betrieb bereits vor tiber 10 Jahren altersbedingt geschlossen
worden.

Es liegt fir das Wertermittlungsobjekt ein Energieausweis vor. Dieser klassifiziert das Objekt
in der Stufe G ein, was einer schlechten Energieeffiziens entspricht. Diese Einstufung ist flir
ein Gebaude dieser Baujahrsklasse typisch. Da das Baujahr sowohl in das Sachwert- als auch
in das Vergleichswertverfahren wertrelevant eingeht, wird die vorliegende tibliche
Energieeffizienz ausreichend berticksichtigt.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen die bauliche
Anlage bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann. Sie wird in der Regel auf der Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem alter der baulichen Anlage am maf3geblichen Stichtag unter
Berucksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.
Individuelle Gegebenheiten wie beispielsweise durchgefiihrter Instandhaltung konnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

Gesamtnutzungsdauer 80 Jhare - bisheriges Alter 59 Jahre.

Mittlerer Modernisierugnsgrad gem. Anl. 2 ImmoWertV - ergibt eine Restnutzungsdauer von
35 Jahre.
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Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
von Wohngebduden bei Modernieierungen sachverstidndig nach ImmoWertVerzeichnis
bestimmt.

FugBiboden:
Laminat, Teppichboden, Fliesen, Vinyl / PVC, Sonstiges (s. Text)

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

Sonstiges

Die Immobilienwertermittlung wurde durch den Miterben und Miteigenttimer Dipl. Ing. Dirk
Scholze ermittelt. Mit mehrjahriger Berufserfahrung als Dipl.-Bauingenieur als freier
Unternehmer und inzwischen als Bausachverstindiger im Offentlichen Dienst.

Bei der Ermittlung wurde aktuelle Fachsoftware verwendet sowie die rechtlichen Grundlagen
der Verkehrswertermittlung.

Weitere Bilder sind auf der Facebookseite - Kapellenweg 26 Osterode verdffentlicht.
facebook.com/ScholzeHausOHA

Beim Erwerb von Bestandsgebiduden gibt es eine Staatliche Forderung fiir
SanierungsmafSinahmen. Je nach Einkommen gestaffelt - bis zu 10.000 € pro Kind

Fuar den Einbau einer Warmepumpe gibt tiber die Fa. Vaillant eine Férderung bis zu 70% -
neue Technik an Bestandstechnik moéglich ohne Heizkérperaustausch 1t. Fa. Vaillant -
Homepage.

Das Objekt ist bis zu 20% nach dem Energieférderungsgesetz tiber die KFW-Bank férderfahig.

Im Kaufpreis enthalten - Begleitung der energetischen Mafinahmen - wenn gewulnscht, da
mehrjahrige Berufserfahrung als Vor-Ort-Energieberater vorliegt.

Lage

Das Objekt liegt im Ortsteil Dreilinden der Stadt Osterode am Harz am Kapellenweg, einer
Anliegerstrafie mit einem geringen Verkehrsaufkommen. Die Entfernung zum Zentrum der
Stadt Osterode betragt etwa 2 km.

Die Verkehrsanbindung zur nachsten Fernstrafle sind ca. 3/4 km zur Bundesstrafie B241
und B243, welche sich in Osterode kreuzen. Anschlussstelle Seesen auf die A7 befindet sich in
nordlicher Richtung in ca. 21 km Entfernung tber eine Schnellstrafie erreichbar. Die
Bushaltestellen sind ebenfalls im UmKreis von 5 Min zu Fu$.

An ortlichen Einrichtungen sind in der Nahe Allgemeinmediziner, Facharzte, Kindergarten,
Schulen sowie weiterflihrende Schulen, Schwimmbad, Seniorenresidenz. Aufgrund der Nahe
zum Zentrum ist alles gut erreichbar. In unmittelbarer Nahe ist eine Einkaufsméglichkeiten zu
Fuf3 erreichbar bestehend aus gut sortiertem Supermarkt, Getrankemarkt und Apotheke.

Aufgrund der Lage an einer Anliegerstrafie mit geringem Verkehrsautkommen ist kein
Verkehrslarm festzustellen.

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 214,20 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse G

Galerie

Gebaude Riickseite
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Seitenansicht links vom Haus

Flur EG Blick Richtung Kiiche
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Galerie

Flur EG Blick aus Kind2
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Wohnzimmer - vorher m. Mobel
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Galerie

Wohnzimmer Kamin - offen

Oy
24

Wohnzimmer - vorh. v. d. Kamin
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Galerie

Esszi. m. Dg zu Kiiche+Winterg

Wintergarten m. Treppe
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Galerie

Wintergarten

Waschgelegenh. im EB-Schrank
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Galerie

Kind2 Lichtdurchflutet

Einbauschrank Kind2
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EB-Landhausktiche (Miele)

Nahzimmer / Zugang WC im OG
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Galerie

Wd £0:21 SZ0Z/L0/20

Nahzimmer - Gaube zur Strafle Buiro GF-Leitung

Biiro GF-Leitung
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Galerie
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Zeichenbtiro im OG

02/07/2026 12:01 PM

Zeichenbtuiro im OG
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Galerie

||

Zeichenbtiro im OG
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Pausraum im UG - m EB-Schrank Pausraum m. Schwingfltigelfenst
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Galerie

HONZ0

WY tP: L L G202

Leinwand f. Filmvorf Pausraum

Bauernstube mobiliert (UG)
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Galerie

Bauernstube mobiliert (UG)

Waschkiiche /HWR - (UG)
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Galerie

Waschktiche /HWR - UG

Ofenhexe im UG Vorratsraum
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Galerie

Vorratsraum - Durchgang

Schweden-Sauna
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Galerie

NN

Klafs Infrarot-Solarium

WC im UG

www.ohne-makler.net/expose/387623 Seite 20/32



Dusche im UG neben d. Sauna

Dachboden -neben Géaste-Schl-Zi
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Galerie

Dachboden -neben GF-Buiro

Luftbild von 1968
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Galerie

Y. 27/06/2016

)

Impression aus d. Bauerngarten
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Badezimmer im EG mit Wirlpool

Badezimmer im EG mit Dusche
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Heizungskeller - Raum teilbar

Heizungskeller - Raum teilbar
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Galerie
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Weinkeller
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Grundrisse

Grundstiickserweiterung
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Exposé - Grundrisse

Verlangerung der Garage
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Grundriss EG!

Grundriss Erdgeschoss
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Grundrisse
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Grundriss EG scholzebau

planung far alt und neu

Eingang ist mit Doppeltiire und fithrt in das EG/Esszimmer
M 1:100 Dirk Scholse, Dipl. Ing. BDB

16.09.2025 BV Bauzeichnungen Elternhaus Scholze

Grundriss Teilungsentwurf
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Anhidnge

1. weitere Seiten im Exposé
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ENERGIEAUSWEIS < womgessce

gemak den §§ 79 ff Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom

Berechneter Energiebedarf des Gebiudes

Energiebedarf

16. Oktober 2023

Registriernummer: MI-2025-005876915 2
Trelbhausgasamisalonsn 52,0 kg CO,-Eguivalent ijm=-a)
Endenarglebedart diaass Gabiudas

14,2 KW M- 3
E | F
125 150 175 200 225 =250
2385 KWhiTm=-a)

Primarenarglsbedan dissss Gabiudas

Anforderungen gsmae GEG

Erimiranargiasadart

Ist-Wert B8 KWhimFa) Anfordeungswert 12,8 KWhimEa)
Enempeische Susiliit der CebAudehlie H-'

Ist-iimrt 4,05 WK} Andordsungsawert 07 WMWK}

Bompmericher WRrmeschutz (o] Meubsu] [0 =ngehaken

Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Fflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Mutzung smeusrbamr Enarglen O forHeung O rorww

[0 Ketzung zur Eflllung der B6%-EE-Fogel gomes § 71 Absetz 1 In
Verbindung mit Absatz 2 cder & GED
[ Euling der £5%-SE-Regel curch peuschale Srtillungsaptionen,
nach § 74 Aosatr <,2,4.und 5 In erhindung mE § 740 bis h GEE°
[ Heausib=mgape=sston (uErmenstz) (§ 710
O wamegemps § 71c)
[ Etromdireketnng (§ 7id)
E Exciarthermische Anlage (§ 71e)
far Bl oder W
O wamegumpsn-Hysridnelzog (§ T1h)
Eximrthermie-Hyoridrelzung 0§ Th)
Di=zenirale, slekirische Warmvesserpereiung (5 74 Ansatz 5)

1 Erflung der ES%-EE-Regel suf Snundiage siner Berechnung Im
Elrzefallmach § 71 AsaZ 2 EEE gl Wiar- Amisl EES

Hslzung

{5 71t}

Antell EE®

meberelt-. derEinzs-  allar 2

Art dar smeusrbansn Ensrgls cisllung ©  aniags Antsgen

Bumme * %
O Metzung =i Anisgen, firdie die E55%-EE-Aegel nicht gilt i

&ri der srneusrbanen Ensngls antell EE ¢
%
%
Bumme ¥ )

O weitzre Eintrage und Edswerungsn in der Anlage

siehe Fulnote 1 aufSefie 1 des Ensngleaumweizes

nuwr bel Mewbay sowle bel Modemisienng Im Fall § B0 Abssz 2 GEG
Menrfachnennung mglich

EFH: Einfamillznhiaus, M- Mehriamillenhaus
Ankell der B ander Wl

Arkell EE am der W 3 der B

rg eller Anlagen
s aller Arimgen

Wohnen & Gewerte 1114

H Veriaheen nach DIN v 13855
[0 Fe=geiung nach § 31 GEG CModsligosudeyerahen’]
T wersnfactungen nach § S0 Asssiz 4 GEE

2142 KWhi(m?-a)

Vergleichswerte Endenergie *
ik |a| B [ c| o | e | FONE
[l s [41] 108 i3 160 iTs 0 E6 >3

fff g}g gﬁ,}}ff_ﬁ

2.3

Era@uterungen zum Berechnungsverfahren

Das GECG Eestilr die Berachnung des Enarglebiedarte unierschiadliche
‘ferfahren zu, die Im Elnzaifall zu untzrschiedlichen Ergabrissan fihran
kfnnen Insb=sondera wegenslandardisierier Rantbedingungen erau-
[pen die angagabanan Werte kedng Rilckschilesa auf den tatsacnlichan
Enargleverbrauch_DieausgewlesenanBadarfewertaderSkalasind spe-
Zilsche Werta nach dem GEG pro Quadratmater Gebdudanutzfidcha
{Ay). die Im Aligemeinen groter i1 ale die Wahnfiaiche des Gebdudes.

T o bel sine=m gemsnssTen Nectweis mit mehnerss Anlsgen

& Zumme sinschileBlich gegebenenfalls weRerer Entrdge In der Anlage

& Anisgen, die vor dem 1. Januar 2024 zem Zweck der inbetriebnahme In
einem GebAude aingebaut oder suigesi=it worden sind oder elner Ober-
gangsnageiong unieralias, gemAE Berectnung Im ElnzeHal

0 Antell EE an der Wilrmen 3 cader e VAR rme-TH darf
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