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Exposé

Dachgeschosswohnung in Hildesheim

Helle 4 Zimmerwohnung, mit Aussicht: Raum fir
Entfaltung und zentrumsnahes Wohnen in der Oststadt

Baujahr
Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

4,00

116,00 m2
18,00 m?2
Gas

https://www.ohne-makler.net/immobilie/403141/

Objekt-Nr. OM-403141
Dachgeschosswohnung

Verkauf: 159.000 €

Ansprechpartner:
Uwe Koenneker

Einumer Str. 5
31135 Hildesheim
Niedersachsen

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand nach Vereinbarung
Schlafzimmer 2
Badezimmer 2
Etage 2. OG
Heizung Etagenheizung
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Objektbeschreibung

Diese Altbau-Etagenwohnung ist sofort nutz- oder vermietbar. Mit der Wohnung wird aber
eine erhebliche Ausbaureserve in Dach und Keller erworben, so dass weiterer Platz fir
Hobbies aber auch zur Erweiterung des Wohnraumes besteht. Man erhalt somit viel
Wohnraum mit Blick tiber die Stadt. Gen Westen liee sich ein franzdsischer Balkon einbauen
und gen Stiden wird gerade ein sogenanntes Cabrio-Fenster mit Ausstiegsmoglichkeit erganzt.
Letzteres ist Teil des Kaufpreises.

Die Wohnung kann sowohl einer kleinen Familie, einer WG oder aber zum gemeinsamen
Wohnen und Arbeiten dienen. Wegen der Aufteilung in zwei separate Teile ist sie auch gut WG-
geeignet. Das Haus verbreitet den Charme der Griinderzeit, ist aber modern ausgerustet mit
Gasetetagenheizungen und Gemeinschaftsgarten. Der Besitzer zahlt das Gas selbst. Die
Wohnung liegt zentrumsnah in der Einumer Strasse im obersten Stock des Hauses. Die 4
Zimmer sind jeweils in Paaren zu einer Einheit verbunden, es sind also 2 Durchgangszimmer.
Von 3 Zimmern hat man Sicht auf den gemeinsam genutzten Garten, der auch Moglichkeit
zum Grillen bietet.

Es wird eine Ausbaureserve unter dem Dachboden mitverkauft (ca. 50m2). Hier besteht die
Moglichkeit zum Bau einer Dachterrasse oder eines Freisitzes mit Blick tiber Hildesheim.
Interessant wird die Wohnung also fiir denjenigen, der sie entsprechend erweitern méchte
(jetzt oder erst spater): Also wer exklusiven Wohnraum tiber den Dachern Hildesheims
schaffen moéchte. Der Dachbereich wird ebenso wie ein separater Raum im Keller in der WEG-
Teilungserklarung aufgenommen und exklusiv dieser Wohnung zugewiesen. Der Dachboden
sowie der Hobbyraum im Keller kdnnen nattirlich auch erst spater ausgebaut werden.

Zusatzlich gibt es einen Garten, Waschktiiche und Flure im Gemeisnchaftseigentum.

Ausstattung

Kiiche (inkl. EBK), Diele, Bad, Waschkeller und Abstellkeller, Garten zur Mitbenutzung, Es
wurde eine Gasetagenheizung eingebaut.

Das Dachflachenfenster lasst sich so 6ffnen, dass ein kleiner Balkon direkt unter dem Dach
entsteht. Gleichzeitig dient dieses Fenster als zweite Fluchtmoglichkeit wenn der Dachboden
ausgebaut werden soll (siehe Konzept).

Fuf3boden:
Parkett, Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Keller, Dachterrasse, Gaste-WC

Sonstiges

Es liegt eine Konzeptanalyse eines Architekten vor, mit deren Realisierung die Wohnflache von
66 auf tiber 116m2 ansteigt. Zusatzlich entsteht weiterer Wohnraum im Dachbereich, der
allerdings aufgrund der fehlenden Hoéhe nicht in die Wohnflachenberechnung eingeht (tiber die
116m2 hinaus). Dier Zimmerzahl erhoht sich von 4 auf 6. Diese Konzeptanalyse geht mit dem
Kauf auf den Kaufer tber.

Eien Teilungserkldarung liegt vor. Die Wohnung hat - inkl. der KellerrAume - eine Gesamtgrofie
von 135 m2.

Lage
Zentrumsnah aber ruhig, mit schonem Garten zur Mitbenutzung und eigenem Balkon zur

ruhigen Gartenseite. Alle wichtigen Einrichtungen sind in der Hildesheimer Innenstand
fuplaufig erreichbar.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
189,00 KkWh/(m?2a)
F

Galerie

\

Hausfassade
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Galerie
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Galerie

Blick in den griinen Garten

ULEFONE
O€O 5107 on ARMOR 7

Blick nach Westen

https://www.ohne-makler.net/immobilie/403141/ Seite 9/12



Galerie
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ENERGIEAUSWEIS « worngessuae

gemiR den §§ 79 ff. Novelle Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom 28.07.2022 *

Giltig bis:  11.05.2033 Registriernummer NI-2023-004543235

Gebadude

Ll

Gebéudetyp Mehrfamilien-Doppelhaushalfte
Adresse Einumer Stralle 5, 31135 Hildesheim
—
[ Gebédudeteil *
Baujahr Geb&ude * 1910
B Baujahr Warmeerzeuger >* 2011, 2013, 2014
=t Anzahl Wohnungen 3
= Gebdudenutzfliche (Ay) 235,3 m2 | [0 nach § 82 GEG aus der Wohnfliche ermittelt
Wesentliche Energietriger fiir
L
Heizung * Erdgas
;4 Wesentliche Energietrager fiir
. Warmwasser® Erdgas
- g Erneuerbare Energien
| % Fensterliftung O Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
— q 3
s &tk declintung O Schachtliftung O Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung
= O Passive Kiithlung O Kiihlung aus Strom
3
ATt derKuhiung O Gelieferte Kalte O Kithlung aus Warme
In.spekhonspﬂlschtlge Anzahl: Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Klimaanlagen
Anlass der Ausstellung des O Neubau I Modernisierung O Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingungen oder durch die
Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als 8ezugsfliche dient die energetische Gebaudenutzfliche nach dem GEG, die sich in der Regel von den
aligemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen iberschldgige Vergleiche erméglichen (Erlauterungen - siehe Seite 5).
Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

[ Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelit (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2
dargestellt. Zusdtzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

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

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch: [ Eigentlimer O Aussteller

[0 Dem Energieausweis sind zusitzliche Informationen zur energetischen Qualitit beigefiigt (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
Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen tiberschldgigen Vergleich von Gebiuden zu erméglichen.

Aussteller BAFA-152417
Dipl.-Ing. Norbert Schnitzler

Im Hollergrund 3
28357 Bremen a“fﬁé/
120520273 Dipl-Ing. N. Schnjitzler, zertifizlerter ;r‘lgg/-mﬁeﬂ'ater

Datum Unterschriﬁ\ées Ausstellers

‘)Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG  *Jnur im Fall des § 79 Abs. 2 Satz 2 GEG einzutragen  *)Mehrfachangaben méglich
“)bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation  *)Klimaanlagen eder kombinierte Liiftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG




ENERGIEAUSWEIS .. vomgesuae

gemaR den §§ 79 ff. Novelle Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom 28.07.2022 *

Berechneter Energiebedarf Registriernummer NI-2023-004543335

Energiebedarf des Gebiudes

Endenergie-
bedarf

259,4 kwh/(m=a)

287,1 kWhi(m*a)

Primarenergie-
bedarf

Treibhausgasemissionen 63,1 kgCo. -Aquivalent /(m2a) Fiir Energiebedarfsrechnungen verwendete Verfahren:

& Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Anforderungen gemiR GEG * O Verfahren nach DIN V 18599

Primérenergiebedarf O Regelung nach § 31 GEG (,,Modelfgebéudeverfahren"}
Ist-Wert kWh/(m?-a) Anforderungswert kWh/(mza) B Vereinfachungen nach § 50 Kbt i GoG
Energetische Qualitit der Gebiudehiille H'; &

Ist-Wert kWh/(mza) Anforderungswert kWh/(m#a) SommerlicherWéirrneschutz(bei Neubau)* O eingehalten

EndenergiEbeda rf des Geba udes [Pflichtangabe bei Immobilienanzeigen] 259,4 kwh/(m2a)

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien * Ve rgleichswerte Endenergie 4

3

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Wérme- und Kiltebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2
Nummer 3 GEG:

Anteil der
Deckungs- Pflichterfiil-
Art: anteil [%] lung [%]
Summe:

MaBnahmen zur Einsparung *

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Deckung des Wirme- und Kiltebedarfs
werden durch eine MaRnahme nach § 45 GEG oder als

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren
Kombination gemiR § 34 Absatz 2 GEG erfiillt.

U Die Anforderungen nach §45 GEG in

Das GEG lasst fiir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verbindung mit § 16 GEG sind eingehalten,

Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fithren

[ MaBnahme nach § 45 GEG in Kombination kdnnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die
gemiR § 34 Absatz 2 GEG: Die Anforderungen angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsdchlichen
nach § 16 GEG werden um o Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
unterschritten. . Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzfliche (A,), die im
Anteil der Pflichterfiillung: % Aligemeinen gréBer ist als die Wohnfliche des Gebaudes.

ehe FuBnote 1 auf Sejte 1 des Energieausweises
: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilien haus

“Jnur bei Neubau sowie bei Madernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG *)nur bei Neubau
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ENERGIEAUSWEIS « worngesiuce

gemiR den §§ 79 ff. Novelle Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 28.07.2022 *

Erfasster Energieverbrauch

Energieverbrauch des Gebdudes

100 125 150 175
Endenergieverb Fa uch des Gebaudes [PAlichtangabe bei Immobilienanzeigen] kWh/(m?*a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum B e G Energieverbrauch Artic! Anteil Heizung Klima-
_ Energietrager energie- [kwh] Warmwasser [kwh] faktir
van | bis faktor [kwh]
sle

'j Vergleichswerte Endenergie ’

[ weitere tintrage in Anlage

Erlduterungen zum Verfahren

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
sich auf Gebiude, in denen die Warme fiir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude
bereitgesteltt wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder
Nahwirme beheizten Gebdudes verglichen werden, ist
zu beachten, dass hier normalerweise ein um 15 bis
30% geringerer Energieverbrauch als beivergleichbaren
Gebiuden mit Kesselheizung zu erwarten ist.

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro
Quadratmeter Gebaudenutzfliche (A,) nach dem GEG, die im Allgemeinen groBer ist als die Wohnfléche des Gebiudes. Der tatsdchliche
Energieverbrauch eines Gebiudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom

angegebenen Energieverbrauch ab.

Ysiehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises *)gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kithlpauschale in kWh

*EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS «. vorogessc

gemal den §§ 79 ff. Novelle Geb3udeenergiegesetz (GEG) vom 28.07.2022 *

Empfehlungen des Ausstellers

Registriernummer

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

NI-2023-004543335

MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Snerges™izznzsing = maglich O nicht maglich
Empfohlene ModernisierungsmaRnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
geschatzte

A MaRnahmenbeschreibung in einzelnen in als ; Kosten pro
Nr. | Bau-oder Anlagenteile : e Zusammenhang | Finzel- geschitite eingesparte

Schritten it Amortisa- :
mit gréBerer maRk- G Kilowatt-
Modernisierung nahme stunde
Endenergie
1 Dach Dammung des Daches O £

[0 weitere Eintrage in Anlags

Hinweis: Modernisierungsempfehlongsn fir -
Sie sind nur kurz gefassts Hinwess “ur 2ins Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind erhalilich bei/unter:

n lediglich der Information.

Erganzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaben freiwiliig)

*)siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises



ENERGIEAUSWEIS . wommgessuce

gem3aR den §§ 79 ff. Novelle Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom 28.07.2022 *

Erlduterungen

Angabe Gebdudeteil - Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energieausweises
gemiR § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebéudeteil zu beschriinken, der getrennt als Wohngebdude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 106 GEG).
Dies wird im Energieausweis durch die Angabe , Gebaudeteil” deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird dariiber informiert, wofiir und In welcher Art erneuerbare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt 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 rechnerisch ermittelt.
Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der Bauunteriagen bzw. geb3dudebezogener Daten und unter Annahme von standardisierten
Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warmegewinne usw.)
berechnet. So l3sst sich die energetische Qualitat des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage beurteilen. Insbesondere
wegen der standardisierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.
Primarenergiebedarf - Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebdudes ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primarenergiefaktoren auch
die so genannte ,Vorkette” (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten 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.

Energetische Qualitat der Gebdudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeiibertragende Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warmeiibertragenden Umfassungsflachen (AuRenwande. Decken. Fenster etc.) eines Gebdudes. Ein
kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBerdem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen
Wairmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf — Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahrlich benotigte Energiemenge flir Heizung, Lilftung und Warmwasserbereitung
an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet und st ein Indikator filr die Energieeffizienz eines Gebdudes und seiner
Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen und unter
Berlicksichtigung der Energieverluste zugefiihrt werden muss, damit die standardisierte innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige
Liftung sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

| Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien - Seite 2
Nach dem GEG mussen Neubauten In bestimmtem Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und Kalteenergiebedarfs nutzen. In dem
Feld ,Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien” sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil am Warme-
und Kalteepergiebedarf und der prozentuale Anteil der Pflichterfillung abzulesen. Das Feld ,Mafnahmen zur Einsparung” wird ausgefillt, wenn die
Anforderungen des GEG teilweise oder vollstandig durch Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Warmeschutz gemag § 45 GEG erfiillt
werden,

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir 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 Gebdudes und nicht der
einzelnen Waohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch filr die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen Wetterdaten und
mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So flinrt 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
Gebdudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschiuss auf den kiinftig zu erwartenden
Verbrauch ist jedoch nicht maglich; 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 hierfiir 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 iiber eine Pauschale
beriicksichtigt. Gleiches gilt fiir den Verbrauch von eventuell varhandenen Anlagen zur Raumkithiung. Ob und inwieweit die genannten Pauschalen in
die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauchserfassung” zu entnehmen.

Primdrenergieverbrauch - Seite 3 )

Der Primdrenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebaude ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérenergiebedarf wird er mithilfe von
Primarenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager beriicksichtigen.

Treibhausgasemissionen - Seite 2 und 3

Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Priméarenergieverbrauch verbundenen Treibhausgasemissionen des Gebaudes werden als aquivalente
Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen - Seite 2 und 3

Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immebilienanzeigen die In § 87 Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafiir 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 fiir grobe Vergleiche der Werte dieses

Gebdudes mit den Vergleichswerten anderer Gebiude sein. Es sind Bereiche angegeben, innerhalb deter ungefahr die Werte fiir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.

“)siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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