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Exposé

Wohnung in Langenhagen

‘N

2 Zimmer Wohnung 58qm im Eifelweg 4

Objekt-Nr. OM-415726

Wohnung

Verkauf: 184.000 €

Ansprechpartner:

Axel Rofkar

Eifelweg 4

30851 Langenhagen

Niedersachsen

Deutschland
Baujahr 1980 Ubernahme sofort
Etagen 2 Zustand gepflegt
Zimmer 2,00 Schlafzimmer 1
Wohnflache 58,00 m2 Badezimmer 1
Energietrager Gas Etage 1. OG
Preis Garage/Stellpl. 184.000 € Heizung Fufbodenheizung

Hausgeld mtl. 293 €
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Objektbeschreibung

Sie suchen etwas Besonderes fiir 2 Personen mit viel Platz und Ruhe? Wir haben eine
moderne und charmante Wohnung fur Sie.

Diese mit 58qm Wohnflache versehene, attraktive 2-Zimmerwohnung befindet sich im 1.
Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses in Langenhagen. Die besonderen
Highlights der Wohnung sind:

- das in 2024 kernsanierte Badezimmer (mit begehbarer Dusche)
- die Fu3bodenheizung in der gesamten Wohnung
- der Wohlfuihlbereich mit Wohnzimmer und Balkon

- der Grundriss der Wohnung

Ausstattung

Die Wohnung ist aktuell noch fiir 460€ Kaltmiete vermietet. Das Angebot richtet sich
allerdings nicht vorzugsweise an Kapitalanleger sondern an einen Selbstnutzer, der seinen/
ihren eigenen Immobilientraum im Eigentum verwirklichen méchte.

Fufboden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug

Lage
Die Wohnung befindet sich in einer ruhigen Seitenstrafie in Langenhagen, nahe dem CCL. Die

gute Verkehrsanbindung und die Nahe zu allen Geschaften des taglichen Bedarfs machen die
Lage dieser Wohnung besonders attraktiv. Lassen Sie sich inspirieren:

Bahnverbindungen, S-Bahnhof, Autobahnen (Kreuz A2/A7) in ca. 2-5 Minuten erreichbar,
Flughafen.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 127,70 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Badezimmer in 2024 kernsaniert

www.ohne-makler.net/expose/415726
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Grundrisse
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Anhidnge

1. Energieausweis Eifelweg 4
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ENERGIEAUSWEIS . wonngosue

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Guligbis:  09-08-2028 Registriernummer > NI-2018-002113065 1
Gebdude

Geb&udetyp Mehrfamilienhaus

Adresse Eifelweg 4, 30851 Langenhagen o

Gebéudeteil Geéamtes Gebéude

Baujahr Gebaude * 1980

Baujahr Warmeerzeuger ** | 2003

Anzahl Wohnungen 10
Gebdudenutzflache (A,) 648,0 m* ’ O nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fur
_ Heizung und Warmwasser * Ertgas LL
Erneuerbare Energien Art:  keine Verwendung: keine
Art der Luftung / Kiihlung Fensterltftung O Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung O Anlage zur
{. Schachtiiftung 00 Loftungsanlage ohne Warmertickgewinnung Kahlung
Anlass der Ausstellung O Neubau 0 Modernisierung O Sonstiges
des Energieausweises X Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben Uiber die energetische Qualitit des Gebiudes

Die energetische Qualitdt eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
zugsflache dient die energetische Geb&dudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen (berschiagige Vergleiche ermaogli-
chen (Erlduterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

Ul Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind
freiwillig.

¥ Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf\Verbrauch durch O Eigentimer ® Aussteller
O Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefugt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
gesamte Wohngebéude oder den oben bezeichneten Gebédudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht,
einen Uberschlagigen Vergleich von Geb&uden zu erméglichen.

Aussteller:

IWM-Otto Baubetreuung GmbH

Gebaudeenergieberater Herr Micuda

Gutenbergstrasse 11

30853, Langenhagen 10.08.2018
Ausstellungsdatum Untés&chritt 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 nachtriglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben méglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation
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ENERGIEAUSWEIS w womgenaue

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013
Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer 2 NI-2018-002113065 2

Energiebedarf

CO,-Emissionen * kg/(m?-a)

AR o | o | < | e

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Anforderungen gemél EnEV * Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
Primareneragiebedarf

Ist-Wert kWh/(m?a) Anforderungswert kWh/(m=-a) [0 Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Energetische Qualitit der Gebaudehiille H,' O Verfahren nach DIN V 18599

Ist-Wert Wi(m=K) Anforderungswert W/(m*K) [J Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [0 eingehalten [J Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen)

Angaben zum EEW3rmeG ° Vergleichswerte Endenergie

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Warme-und Kéltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-
Energien-Wirmegesetzes (EEWirmeG) AEEPE | c | o | | F DR

0 25 50 75 100 125 150 176 200 225 =>250

Art: Deckungsanteil: % - -

SHE & & &
§ s 58 s £ & &
SIFE of £e & BF
“ FEE &8 s 5F 58
.2 o
ErsatzmalRnahmen S § 0§ oF
& &

&
Die Anforderungen des EEWdrmeG werden durch die & ég? Q’g
Ersatzmallnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEWdrmeG erfiilit.
O Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
verschérften Anforderungswerte der EnEV sind

eingehalten. E | t B h I'f h
[J Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um % ralierungen suimeerecnnungsverianren
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind Die Energieeinsparverordnung lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs
eingehalten. unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
Verscharfter Anforderungswert nissen fithren konnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
Priméarenergiebedarf: kWh/(m?*-a) erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsdchlichen

Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische

Verscharfter Anforderungswert X % (A
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebdudenutzflaiche (A,), die im

fur die energetische Qualitat der

Gebaudehiille H,’ Wim*K) Allgemeinen grofer ist als die Wohnfldche des Gebiudes.

' siehe Fultnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises ¥ freiwillige Angabe
* nur bel Neubau sowie bel Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV ® nur bei Neubau

% nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW3rmeG " EFH: Einfamilienhaus, MFH; Mehrfamilienhaus
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ENERGIEAUSWEIS w womgensuae

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer * NI-2018-002113065 3

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
127,7  KWh/(nm?-a)

AERENNE | c | D | = | F NNCHENED
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
A

140,5  kWh/(m?-a)
Primérenergieverbrauch dieses Geb#udes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

) | ) ) 127,7 kWh/(m?-a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primar- ) Anteil - .
T B Energieverbrauch Anteil Heizung Klima-
- bis Energietrager efl;il;gf- (KWh] Wa{lr(anVVﬁ]sser [kWh] fakiar
01.01.2015 31.12.2017 Erdgas LL 1,10 221680 39902 181778 1,16
Vergleichswerte Endenergie
AEREREEY c | o | | FONNE
0 26 50 76 100 125 160 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
1, ; auf Gebdude, in denen Wé&rme fur Heizung und
S O D = & x x . - . ;
{ov- §‘tr 3517 ‘§:§ -:§,§ _Q;@é. 5:55 V\fa;rmwasser durch Heizkessel im Geb&ude bereitgestelit
FLL S oF s& 58 Soll ein Energ nes mi ;
Q§ RS 9 @‘r‘q? ) O Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwirme
;\.g.' é‘é zf} ~Z?6‘o Q°§r é? 156’ :5’4«9 beheizten Gebdudes verglichen werden, ist zu beachten,
15} Q‘}G? 0-6” gc‘?\ &(«)\\ dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
& s ¢S Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebéduden mit
s &5 &
) % esselheizung zu erwarten ist.
§, Q:z» Q';gl K :
= 4

Erldauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Geb&udenutzfliche (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen groRer ist als die
Wohnfliche des Gebaudes. Der tatsdchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

' siehe Funote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe Funote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
¥ gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser-oder Kiihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Hottgenroth Software, HS Verbrauchspass 3.3.34



ENERGIEAUSWEIS w womgeauce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom' 18, November 2013

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

NI-2018-002113065

4

MafRnahmen zur kostenginstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind ® rﬁc‘jglich

[ nicht moglich

Empfohlene Modernisierungsmaftnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
geschétzte
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als oschAtite Kosten pro
: Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- %\m ortisas eingesparte
mit grélerer maf- Hionszelt Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde
= Endenergie

O weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Geb&ude dienen lediglich der Information.

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

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

Micud
erhaltlich beilunter: el

Gutenbergstrasse 11, 30853, Langenhagen

IWM-Otto Baubetreuung GmbH, Gebaudeenergieberater Herr

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hotigenroth Sofiware, HS Verbrauchspass 3.3.34

2 siehe Fulnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



ENERGIEAUSWEIS . womngesue

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Erlduterungen

Angabe Gebéudeteil — Seite 1

Bei Wohngebé&uden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemall dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebé&udeteil zu beschrénken, der getrennt als Wohnge-
baude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe ,Geb#udeteil* deut-
lich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird dartber informiert, woflir und in welcher Art erneuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2
(Angaben zum EEW&rmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergie-
bedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. gebidudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warme-
gewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qua-
litat des Gebaudes unabhéngig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Ruckschlusse auf den tatséchlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf —Seite 2

Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-
baudes ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte ,Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietréger (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. Zuséatzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO%Emissionen des Gebaudes
freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitit der Geb#udehiille —Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmetbertragende
Umfassungs flachebezogene Transmissionswarmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: H™"). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitét aller wiarmetbertragenden Umfas-
sungsflachen (AuBenwénde, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
bdudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Warmeschutz. Aulerdem stelit die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Wérmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebéudes.

Endenergiebedarf ~Seife 2

Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jahrlich benétigte Energiemenge fuir Heizung, Liftung
und Warmwasserbereitungan. Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fiir die Energieeffizienz eines Geb4udes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zuge-
fuhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung sicher-
gestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

' siehe Fuknote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hotlgenroih Software, HS Verbrauchspass 3.3.34

18. November 2013

Angaben zum EEWé&rmeG — Seite 2

Nach dem EEW&rmeG missen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Wéarme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEW&rmeG"*
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfullung abzulesen. Das Feld
,Ersatzmafinahmen” wird ausgefullt, wenn die Anforderungen
des EEWarmeG teilweise oder vollstandig durch MalRnahmen
zur Einsparung von Energie erflllt werden. Die Angaben
dienen gegeniiber der zustandigen Behdrde als Nachweis
des Umfangsder Pflichterfillung durchdie ErsatzmaRnahmeund
der Einhaltung der fur das Geb&aude geltenden verschirften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Geb&ude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten &rtlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet. So fihrt beispielsweise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schlechteren Beurteilung des Geb&udes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitédt des Ge-
baudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kiinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbe-
sondere kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebéude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhangen.

Im Fall l&ngerer Leerstédnde wird hierfur ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranla-
gen der typische Verbrauch Gber eine Pauschale beriicksich-
tigt. Gleiches gilt fur den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
.Verbrauchserfassung® zu entnehmen,

Primérenergieverbrauch — Seite 3

Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fir das Geb&ude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrdger bertick-
sichtigen.

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 dafiir
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, 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 Geb&udes mit den Vergleichs-
werten anderer Geb&ude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefdhr die Werte fiir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.




Berechnungsunterlagen

Seite -1-

. BERECHNUNGSUNTERLAGEN ]

zur Ausstellung eines Energieausweises auf Basis des Energieverbrauchs

gemdB Energieeinsparverordnung (EnEV)

Objekt

Gebaudetyp:

Strale;

PLZ / Ort:

Gebaudeteil:
Nutzflache:

Anzahl Wohneinheiten:

Energieverbrauch

Energietrager;

Mehrfamilienhaus
Eifelweg 4

30851 Langenhagen
Gesamtes Gehaude
648,03 m2

10

Erdgas LL

Einheit: kWh Brennwert

Energieinhalt: 0,90 kKWh / kWWh H,

m/ﬁ)rechnungs‘ Abrechnungs- Verbrauch Heizung Warmwasser

beginn ende kWh H, KWh kWh % kwh %

01.01.2015 | 31122015 79922 72002 59041 82,0 12960 18,0

- 01.01.2016 | 31.12.2016 84587 76205 62488 82,0 13717 18,0
01.01.2017 | 31.12.2017 81556 73474 60249 82,0 13225 18,0

Klimakorrektur

basierend auf ortsgenauen Klimadaten des Deutschen Wetterdienstes
Postleitzaht fir Klimakerrekiurdaten: 30851

Ot

Leerstinde

- keine -

tangenhagen

 Ergebnisse

Energieverbrauchskennwert

Abrechnungszeitraum;
Kennwert:

01.01.2015 - 31.12.2017
127,7 KWh/(m? a)

Gebdudee

Artonio
eberater

v

Haltgenroth Soflware, HS Verbrauchspass 3.3.34

Gehaude: Eifelweg 4, 30851 Langenhagen
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