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Exposé

Einfamilienhaus in Nienhagen

Einfamilienhaus in ruhiger Lage mit Garten

Objekt-Nr. OM-405427
Einfamilienhaus

Verkauf: 255.000 €

Ansprechpartner:
Beate Schroder + Andreas Kohler

Behrestrafie 1 A
29336 Nienhagen

Niedersachsen
Deutschland
Baujahr 1967 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiicksflache 1.008,00 m2 Zustand gepflegt
Etagen 2 Badezimmer 3
Zimmer 7,00 Garagen 2
Wohnflache 175,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Das Einfamilienhaus befindet sich in einer sehr ruhigen Sackgasse in Nienhagen (OT
Nienhorst) - ideal fiir alle, die Ruhe schitzen und gleichzeitig eine gute Anbindung nicht
missen mochten.

Es wurde 1965 in massiver Bauweise errichtet und 1970 um einen grof3ztigigen Anbau
einschlieBlich Keller mit Wanne und schénen grofien Zimmern im EG mit tiberdachter
Terrasse und DG mit Balkon erweitert.

Auf ca. 175 m? Wohnflache bietet dieses Haus mit 7 Zimmern einen idealen Rahmen fiir eine
Familie. Im Erdgeschoss steht Ihnen ein Wohn-, Arbeits- und Kaminzimmer zur Verfiigung.
Von der Kiiche gibt es eine Durchreiche zum grof3ztigigen Wohnzimmer mit Essbereich und
schéonem Pakettboden. Ebenfalls auf dieser Etage befindet sich das Tageslicht-Bad mit
Dusche. Uber die Innentreppe geht es vom Flur hinauf ins Obergeschoss. Hier finden Sie ein
grof3es Schlafzimmer mit Balkon und 3 Kinder- bzw. Arbeitszimmer. Eines der drei Zimmer
verftigt tiber ein zuséatzliches Duschbad mit Fenster und Waschbecken.

Das Haus entspricht dem Stand der 70er Jahre - hier kénnen Sie Ihre Modernisierungsplane
umsetzen. Einige Fenster sind bereits mit Rollladen versehen.

Das Haus ist komplett unterkellert und bietet mit einem Vorratsraum, einem Heizungsraum
mit Dusche und WC, einer Waschktiche, einem Partykeller und Werkzeug-/Hobbyraum viel
zusatzlichen Stauraum. Fur Thre Sicherheit ist es gut zu wissen, dass der Keller beim letzten
Hochwasser im Winter 2023 /2024 nicht betroffen war. Der Keller ist sowohl tiber eine
Innentreppe als auch tiber einen separaten Auflenzugang direkt zum "Wascheplatz"
erreichbar.

Das 1008 m? grofie Grundstiick bietet viele Moglichkeiten. Das Gebaude ist nicht einsehbar
von Nachbarn und auf der tiberdachten und von 3 Seiten geschlossenen Terrasse kann man
sowohl ktiihlere als auch Regen-Tage trocken und geschuitzt verbringen. Auch ein in Nahe der
Terrasse angelegter Teich sowie ein zusatzlicher Sitzplatz im Garten mit Pavillon sorgen fiir
entspannte Stunden.

Fur Thre Fahrzeuge steht eine Doppelgarage mit einer Grube fiir eventuelle Reparaturen bereit.
Weiter kann beispielsweise Kaminholz unter dem Uberdach an der Garage trocken gelagert
werden.

Ein Viessmann Gasbrenner aus dem Jahr 2017 versorgt das Haus mit Warme. Der
Energieausweis zeigt einen Bedarfsausweis von 253,5 kWh/(m?*a), was der
Energieeflizienzklasse H entspricht.

Bisher wurden keine 6ffentlichen Fordergelder fiir eine energetische Sanierung dieser
Immobilie beantragt. Das bietet hnen die Moglichkeit, bei geplanten Sanierungen selbst von
den aktuellen Férderprogrammen zu profitieren. Das KfW-Programm "Jung kauft Alt"
beispielsweise wurde fir den Altbau-Kauf aufgelegt und bietet Familien glinstige Kredite.
Gefordert wird der Kauf eines Altbaus mit schlechter Energieeflizienz, dieser muss dann
innerhalb von 4,5 Jahren saniert werden. Seit Oktober 2025 gelten fiir Familien verbesserte
Bedingungen und Konditionen

Einige Eckdaten im Uberblick:

- Bauyjahr: 1965, Anbau 1970

- Wohnflache 175 m?, Hochparterre, demnach Keller mit Fenstern

- letzte Renovierungen: Garagendach 2023, Bad im EG 2020

- Grundsttick: 1.008 m? in schéner Stid-Westlage

- Heizungsart: Gasbrenner Viessmann Baujahr 2017

- Keller: voll unterkellert, im Anbau mit Wanne (Anbau ist derzeit ein grof3er Partykeller mit
Tresen)

- Garage: Doppelgarage 38,6 m? mit Grube und grofiem Hof davor
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Sind Sie neugierig geworden? Dann sehen Sie sich gerne die weiteren Unterlagen an und
vereinbaren Sie mit uns einen Vor-Ort-Besichtigungstermin. Es handelt sich um einen
Privatverkauf ohne Maklergebtihren.

Wir freuen uns auf Sie.

Ausstattung

Fupboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Duschbad, Einbaukiiche, Kamin

Lage
Das Haus liegt sehr ruhig in einer Sackgasse mit sehr guter Anbindung an die Bahn (5 Min.

mit PKW zum Bhf. Ehlershausen), nach Hannover (ca. 32 km in 25 Minuten Fahrtzeit tiber die
B3 mit dem PKW ins Zentrum) sowie nach Celle (ca. 10 km).

Es befindet sich in dem Ortsteil Nienhorst vom ca. 3,5 km entfernten Nienhagen, das eine sehr
gute Infrastruktur bietet (s. unten).

Willkommen in der idyllischen Gemeinde Nienhagen im Landkreis Celle, Niedersachsen. Diese
landliche Umgebung tiberzeugt durch ihre entspannte Atmosphare und eine reizvolle Natur,
die erholsame Spaziergidnge und Outdoor-Aktivititen ermdoglicht. Hier geniefen Sie eine ruhige
Lebensqualitat und den perfekten Riickzugsort vom hektischen Alltag.

Infrastruktur (im UmKkreis von ca. 5 km):

Nienhagen bietet eine ausgezeichnete Infrastruktur in unmittelbarer Nihe: Arzte, Apotheken,
Kindergarten, eine Grundschule, EDEKA, 2 Lebensmittel-Discounter, 5 Bickereien sind
bequem erreichbar. Fiur Schiilerinnen und Schiiler der weiterfihrenden Schule steht im
benachbarten Wathlingen der Oberschul- und Gymnasialzweig zur Verfiigung, der taglich mit
dem Schulbus angefahren wird.

Ein Hallenbad in Nienhagen sowie ein Freibad im 3 km entfernten Papenhorst erweitert neben
vielen Sportangeboten wie Sporthalle, Tennishalle und -platze, Leichtathletik, Fu3ball usw.
das Freizeitangebot.

Die verkehrsgulinstige Lage ist ein weiteres Plus:

B214 Richtung Braunschweig/Celle ca. 5 km

B3 Richtung Hannover/Celle ca. 4 km

Autobahnen A7 und A2 in ca. 20 Minuten erreichbar

Offentlicher Nahverkehr: Buslinie 600 nach Celle/Eicklingen; Linie 927 zum Bahnhof
Ehlershausen (Region Hannover)

Die Nahe zu der Landeshauptstadt Hannover (ca. 32 km) und zur historischen Residenzstadt
Celle (ca. 10 km) erganzt das attraktive Umfeld mit vielfaltigen kulturellen Angeboten und
einer hohen Lebensqualitét.

Nienhagen ist der ideale Wohnort far alle, die Ruhe des Landlebens schitzen, ohne auf die
Annehmlichkeiten einer Stadt verzichten zu mussen. Lassen Sie sich von der herzlichen
Gemeinschaft und der wunderschénen Natur dieser Gemeinde verzaubern — Nienhagen
erwartet Sie als idealer Ort zum Wohlfiihlen und Leben.

Infrastruktur:

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

www.ohne-makler.net/expose/405427 Seite 3/34



Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 253,50 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse H

Galerie

Ansicht von der Hofeinfahrt
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Galerie

i BRI
Glebel in Rlchtung Sackgasse
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Doppelgarage hnks vom Haus
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Galerie

EG Wohnzimmer-Anbau 38 m2

Wohnzimmer: Sicht vom Fenster
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Galerie

Wohnzimmer: Terrassentiir
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Galerie

EG Uberdachte Terrasse
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EG Gartenbhck von Terrasse
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Galerie
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EG Kaminzimmer 16 m2
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EG Kaminzimmer
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Galerie

EG Vorraum u. a. zur Kiiche

EG Kiiche 7,2 m2 mit Vorraum
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Galerie

EG Haustur mit Flur 5,24 m2 EG Flur Sicht von Hausiir

EG Schlafzimmer 13,1 m?2
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Galerie

EG Bad (2021 renoviert)

EG Badezimmer 6,29 m2
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Galerie

DG Kinderzimmer 1 - 10,13 m2
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DG Kinderzimmer 1
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Galerie

DG Kinderzimmer 2 - 11,80 m2

DG Kinderzimmer 2
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Galerie

DG Balkon zum Garten Schiafz.
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DG Kinderzimmer 3 - 8,29 m?2

www.ohne-makler.net/expose/405427 Seite 16/34



Galerie
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DG: Bad mit Dusche und Fenster
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Galerie
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Keller: Bad mit Dusche
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Galerie
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Kellerflur zum Vorratsraum+Bar
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Galerie

Partykeller: Anbau 36,8 m?

Partykeller (Anbau mit Wanne)
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Galerie

Partykeller Blick zur Tur

Partykeller Sitzecke
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'Weg zum Hof mit Gartenpumpe
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Galerie

Weg von Garage in den Garten

Gartenansicht
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Anhidnge

1. Grundriss Doppelgarage + Grube
2. Wohnflachenberechnung

3. Umbauter Raum inkl. Anbau

4. Energiebedarf + @ Erdgasverbr.
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Wohnflachenberechnung

Flache Wohn-Flache Kommentar
Keller-Anbau 36,84 36,84 Partykeller
Bad Keller
Vorratsraum
Werkstatt
Erdgeschoss
Wohnzimmer-Anbau 38,15 38,15
Wohnzimmer alt 16,06 16,06 Kaminzimmer
Schlafzimmer 13,10 13,10
Kiche 7,15 7,15
Essplatz 6,56 0,00 jetzt Flur
Treppenflur 5,24
Bad 6,29
Terrasse 26,60 5;00
Dachgeschoss
Schlafzimmer-Anbau 27,40 27,40
Balkon / Freisitz 1,44 1,44 25%
Kinderzimmer 1 (Oma) 8,29 8,29
Kinderzimmer 2 (Andreas) 11,80 11,80
Kinderzimmer 3 (Beate) 10,13 10,13
Diele 6,52
Bad oben
Abstellraum 1,65
Summe 196,62 170,36
Garage 38,6251




Berechnung des umbauten Roumes nach
und der Wohnfliche nach DIN 283/1951

IITI. Aushaustufe:

A) ZBchaute Fliche: 9,74 x 6443

Vorbaus 4,49 x 2,06

B) Umbauter Raum:
Kellor + Zrdg.: 71,88 x (2.25 + 2,625)

Fntwurf 5005/7 (HU<H )

DIN 277/1950

(II.TV0/1957)
= 62,63 m2
= 9,25 "
- 350,42 m°

5 10 A,50%2,2
Dach:(6,45xo,70+ éAﬁ¢%£¢QQ %1445+ A*MQERL_12> % 9,74x1/5, 58,76 "

vo AB4A L, 8 A B0+7
Dachg.auss. 1(6,43x0, 70+ £245+4,80 x1,45+ -J£%§ML12 x0,475)

2

z =
+(3,60x2,15+ 2222330 %0,475) x

2,06x1.90

Vorbau~-Abschleppg.:(2,06x0,25+ x

x 6474 x 2/3 = 65,92 "

3,00 x 2/3 = 19,16 "

4,49 x 1/3 = 3,70 "

ne 0
Vorbau Dachg.ausg.:(1,085x1,?0+ lig#lggiéi)x 44,49 x 2/5 - 5.45 "

= 503,41 m

=2 Tz o w3 e e RS AT

Besonders zu berechnende Bauteile:Terrasce,faus-,Kellereingang und Kellerlichtsch

C) Wohnfliche:

mrdeaeescholf ¢

I

Wohnzimmer : 3,885 » A.77 - 0,76 x 0,77

Schlefzimmer: 3,885 x 3, ~ 1,19 x 0,31

EfRplatz 2 2,76 x 2,45

Kilche t 2,26 x 3,26

Bad + W.C. 1 2,70 x 2,45 = 1,20 x 0,115
Treppenflur : 2,32 x 3,26 - 0,90 =x 2,40

D ac hee s cholB ¢
XKinderzimmer: 3,005 x(3,22 = 1,00/2)

+ 1,32 x 0,56 « 1,135 x 0,19
Kinderzimmer: 3,885 x(2,96 - 1,00/2)

+ 1,32 x 0,56 + 0,76 x 0,19

Kinderzimmer: 2,70 x 3,26 « 0,31 x 0,81

Abstellraum : 1,225 x(1,885 - 1,00/2)

Diele : 2,32 x 3,585 - 1,10 x 1,45
ErdgeschoB

Hannover, den 8. Februar 1963,
IVa Stn

= 16,56 e 3% = 0,50 W o 16,06 m
= 13,50 " 3% = 0,40 " = 13,10 "
- 6’76 " _5/3 - 0’20 1" - 6,56 I
= Ty37 " =3h = 0,22 " = T,15 "
- 6,48 " _3;‘; = 0,19 LI 6,29 t
e 5,40 " =%h = 0,16 " = 5,24 "
9}
56,07 . 1,67 m° = 54,40 x

N NP CR R MM IR SIS IS N MM IS I SIS I T e s

, ,

= 10,44 " =30 = 0,31 " = 10,13

3 8’55 " "3;5 = Ov26 " = .8729 !

= 1,70 " =35« 0,05 " = 1,65

m 6,72 " =%, = 0,20 " = 52
) 2 . p

38,50 m° - 1,15 m° = 37,35

s 56,07 " = 1,67 " = 54,40 !
)

94,57 m° -~ 2,82 m° = 91,75 1

M MR N EmE NI T AR RSB EAr




Energiebedarf

Treibhausgasemissionen 67,44 kg CO,- Aquivalent /(m*a)

Endenergiebedarf
2535 kWh/(m#a)

MEENATe | c | o | E | F
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Primarenergiebedarf
279,3 kWh/(m*>a)

Anforderung geméaf GEG ? lir Energie rfsberechnungen ndetes Verf:
Primarenergiebedarf ¥ Verfahren nach DIN V 18599

Istwert 279,31 kwhi/(m2-a) Anforderungswert 105,14 kwh/(m2-a) [ Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebaudeverfahren®)

Energetische Qualitét der Gebéudehillle Hy' ¥ Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Istwert 0,95 W/m2 K)  Anforderungswert 0,40  Wim2K)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [ eingehalten

EnergiEbedarf dieses GEbaUdes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 253,47 kWhI(mz'a)

SVO Abrechnungen Erdgas

20.579 kWh 2024
19.363 kWh 2023
20.850 kWh 2022
25.754 kWh 2021 Mittelwert

22,665 kWh 2020 21.842 kWh
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