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Exposé

Wohnung in UnterliB

Sanierungsprojekt UnterliiB zum KFW 40 EE Haus
Tilgungszuschuss je Wohnung 67.500 EUR

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

2027

2,00
60,00 m2
Luft-/Wasserwarme

5.000 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/446771/

Objekt-Nr. OM-446771
Wohnung

Verkauf: 221.000 €

Ansprechpartner:
Karl-Heinz Oppermann
Telefon: 0531 25083350
Mobil: 0177 5187077

29345 Unterliuf3

Niedersachsen

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand Erstbez. n. Sanier.
Badezimmer 1
Stellplatze 1
Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Es handelt sich um ein 32 Familienhaus (4 Hauseinginge a 8 Wohnungen) welches in
2026/2027 zum Kfw40 EE Haus kernsaniert wird.

Das Objekt befindet sich im Sanierungsgebiet, somit greifen hier erhéhte Abschreibungen
nach § 7h, somit 8 Jahre lang 9%, sowie 4 Jahre lang 7% der Sanierungskosten.

Die Altbausubstanz wird mit 5% gemaf3 Restnutzungsgutachten abgeschrieben.
Die anfangliche jahrliche Afa liegt somit bei ca. 12.000 EUR!!!

Hier greift das Kfw-Programm 261 (energetisches Sanieren), hier erhilt der Kaufer insgesamt
45% Tilgungszuschuss, sprich 67.500 EUR vom Staat geschenkt!

Das zinsgtinstige Darlehen Kfw261 ist hier mit 150.000 EUR abrufbar.
Ausstattung
bitte fordern Sie unser Expose ab - Sie finden dies auch auf unserer Homepage

Fuf3boden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Duschbad, Einbauktiche

Lage

Unterlif3 in der Stidheide ist ein interessanter Standort, da dort die Firma Rheinmetall ihr
Produktionswerk seit tiiber 110 Jahren hat und dieses standig erweitert.

Hier ist energetisch guter Mietwohnraum rar.

https://www.ohne-makler.net/immobilie/446771/ Seite 2/37



Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 20,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A+

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

Galerie
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Miteigentumsanteile

Maszstab 1:100
1:200
m 2m 3m 4m 5m

Beriner Str. 12 - 18
29345 Unterlufy

Gemeinde Sudheide
Gemarkung Unterufd
Flur 2
Flurstuck 8/61

Wohnung aqm Mitelgentumsantelle Berechnung Mitelgentumsantell
vl Sasem’ 112,28 Xl Wohnfliche gesamt : 1.992.26 m?
WE?2 si3gmt 119922 27 11000
ViE3 gasm 19922 30 {1000
ViE4 |5Im (19922 30 /1000
ViES sasem' 11992, 27 11000
WES SROM' (19922 30 /1000
3 H8m 19928 37 11000
VER 7558m' (199228 38 /1000
VY Se7m' 119922 30 /1000
WE1D 5401m’ {1.992,28 27 (1000
VEN 5345m* 11992, 30 /1000
VT2 SRE2m' (199228 30 {1000
VE13 S41Bm' 1199228 27 {1000
WEH sa4im' 119922 30 /1000
WETS 7596m* 1199228 38 /1000
VETS 7361m' 11992, 37 {1000
VET? 5a16m* /1.992,% 30 /1000
VETR 5435m' (19922 27 11000
VET SREM’ (199226 28 (1000
VED saiim' 11992, 30 /1000
WE21 S454m’ (1992, 27 {1000
73] SREIm' 119922 28 {1000
VED MM (1.992% 37 11000
VEZ 75211m' 1199228 38 /1000
VES 6205m' (199228 3 {1000
VE% S653m' 1192, 28 {1000
VEZ SRAIm 1199228 28 (1000
VER s200m* 1992, 3 {1000
73] S673m' 119922 23 11000
VEX SRIEM' (199226 28 {1000
VEN Bl20m' 1199228 41 (1000
WEX 7285m 1199228 37 tiooo
Summa Wohrflicheges. : 1.982,26 m' Aooo/ 1000
Bauort Eigentumer :

Kar Heiz Oppermann
Maienstr. 5A
38118 Braunschweig

Miteigentumsanteilg

https://www.ohne-makler.net/immobilie/446771/
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WE1 Berliner Str. 12 - 18 Karl Heiz Oppermann
29345 Unterlufy Maienstr. 5A
38118 Braunschweig
Maszstab 1:100 Gemeinde Sudheide
. Gemarkung Unterufd
1:200 e > WE1
Flurstack 8/61
m 2m 3m 4m 5m
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Baubeschreibung

Kernsanierung eines Wohnblockes mit 4 Bestandswohneinheiten und
Erweiterung von 5 Wohneinheiten wovon 3 Wohneinheiten durch
Ausbau des Dachgeschosses entstehen.

Dresdener Str. 2 in 29345 UnterliiR / Sudheide

Inhalt

Vorwort

Energieeffizient

Rohbau, Dach, Fassade

Fenster und Tiiren

Decken, Wandoberflachen, Estrich, Bodenbeldge
Keller

Haustechnik

Balkonanlage

. Auflenanlagen

10.Photovoltaikanlage

s01 GRS UL SR ORI




Vorwort

Bei den Sanierungsvorhaben handelt es sich um einen Wohnblock welches 1965 die
Baugenehmigung erhielt und vollunterkellert ist.

Die Grundstiickflache wurde mit 1.498,00 m? angegeben.

im Rahmen des Bauvorhabens wird eine Kernsanierung vorgenommen.

Der Ausbau des Dachgeschosses beinhaltet das Anheben des Daches durch Erhéhung des
Kniestockes/Drempel, sowie die Herstellung einer Schleppgaube.

Die Balkonanlage wird dann mit der Entwassrung an das Dach angeschlossen.

Durch den bereits beheizten Dachgeschossausbau erhalt das Mehrfamilienhaus 3 weitere
Wohnungen.

1. Energieeffizienz

Das Gebaude hat keine gute energetische Qualitdat und wurde seit der Erstellung im Jahr
1965 nicht wesentlich modernisiert und weiBt auch einen kompletten Leerstand auf.

Die Energieeffizienz wird mit einem Wert von groBer 250 kWh/m? laut den Energie
Effizient Experten Herrn JOorg Frede in die Kategorie H eingestuft.

Es wird ein energieeffizienter Zustand gemall den Anforderungen des Energiekonzeptes
von Herrn Jorg Frede erstellt.

Energiebedarf

Treibhausgasemissinnen 7.5 %9 CO.-Aquivalent (mta;

Endenergiebeadar! dleses Sebdudes
13,8 KWhHAm'-at
___ | = : T | e

[} 26 50 75 10e 128 15¢ 175 200 228 2250

3.2 KWh{m*a)
Pransrane-glehedari dieses Gzbiudes

Endenerglebedarf dieses Gebiaudes [Pfiichtangabe i Immobilienanzeigen] 13.5 K\Whi(m=-a)

Die erforderliche bzw. geforderte Mallnahmen zur Erreichung der Energieeinsparvorgabe
sind durch das Energiegutachten von Herrn Jorg Frede erstellt am 31.12.2024
vorgegeben und werden im Gutachten selbst in Anlage zum GU-Vertrag beschrieben.

oits




2. Rohbau, Dach, Fassade

Rohbau: Der bestehende Rohbau wird revidiert und an das Sanierungskonzept
angepasst. Das komplette Dach wird zurlickgebaut incl. Dachboden.

Der Kniestock/Drempel, Giebelwande und die Treppenhauswinde werden auf die
geplante Hohe aufgestockt.

An den Giebelseiten entstehen laut Planung neue Fensteréffnungen.

Alle Mauerwerkswande werden mit Ringanker und Stltzen laut Statik bewehrt
ausgesteift.

Alle Schornsteine werden zurtickbaut und die Deckendffnung ausbetoniert. In den
Geschossen werden diverse Innenwande zurtickgebaut und ersetzt.

Alle Arbeiten werden nach den anerkannten Fachregeln der Technik erstellt.

Dach: Der alte Dachstuhl wird komplett zurtickgebaut und durch einen
ZimmermannsmaRigen Dachstuhl laut Statik ersetzt.

Die Ddmmung zwischen den Sparren und Aufdachdammung erfolgt nach Vorgabe des
Energiekonzeptes.

Die neue Schleppgaube wird an der Stirnseite gemauert und wie das Hauptdach mit
einen ZimmermannsmaRigen Dachstuhl erstellt und gedammt.

Die Fassade wird mit AuRenstrahlern beleuchtet.

Spengler.- und Schlosserarbeiten: Alle erforderlichen Spengler- und Schlosserarbeiten
(Dachrinnen.- Fallrohre sowie sonstige Verblechungen) werden erneuert und in Titanzink
ausgefihrt. Der Anschluss der Fallrohre an die Regenwassergrundleitung erfolgt tiber
Standrohre mit Revisionsklappe.

Auflenwidnde: Die AuRenwande bestehen aus Ziegelmauerwerk, sowie Klinker. Die neu
zu erstellenden AuRenwande im Dachgeschoss werden entsprechend dem
Energiekonzept in Porenbeton mittels geklebter Fuge hergestellt oder gleichwertig.
Alle bestehenden Wande werden tberpriift und falls erforderlich ertlichtigt.

Fassade: Die AuBenwande werden mit einer Vorschale in Holzstanderwerk mit
aufgedoppelter Warmedammung laut Energiekonzept hergestellt.

Alternativ mit einer Betontragerplatte mit Warme-Verbund-System nach Energiekonzept.
Die Fassade wird mit Putz, ggfs. Aluverbundplatten und Holz-Rhombusleisten erstellt. Die
Farbgebung erfolgt in Kombination weiR /anthrazit / holzfarben.

Materialwert von 60€ /m?2.

Die Holzverkleidung wird bis in die Laibungen der AuRenfenster ausgefiihrt.
Fensterbanke in anthrazit sollen das Gesamtbild abrunden.

Uber dem Eingangsbereich wird ein Glasdach zum Regenschutz ausgefiihrt.




3.

Fenster und Tiiren

Fenster: Alle Fenster und Fenstertiiren oberhalb des Kellergeschosses werden gemaR
Energiekonzept in Dreifachverglasung ausgefiihrt.

Die AuRenfenster aus Kunststoff erhalten auen anthrazit und innen eine weile
Ausfiihrung.

Soweit groRere Fenster liber eine breite von 1,50m vorhanden sind, werden diese als
Zweiflliglige Fenster ausgefiihrt.

Im Dachgeschoss werden Dachflachenfenster gemaR Energiekonzept eingebaut.

Alle Bodentiefen Elemente die nicht auf Balkone oder Terrassen fiihren, erhalten einen
,franzosischen Balkon”.

Alle Fenster erhalten Griffe in weiR oder silber.

Rollldden: Alle Fenster und Terrassentiiren iber 0,90 m breite erhalten einen
Aufsatzrollladen, welcher mittels elektrischem Antriebes gedffnet und geschlossen
werden kann.

Fensterbdnke: Die neuen Innenfensterbanke in den Wohnraumen werden in weiRen,
formstabilen und Wasser sowie hitzebestandigen Kunststein ausgefiihrt.
Die AuRenfensterbanke werden in Aluminium aufgefiihrt (Farbe anthrazit).

Tiiren: Die Hauseingangstir (Farbe anthrazit) wird nach dem Energiekonzept mit
Glasausschnitte zur Belichtung ausgefiihrt. Die Farbe der Haustiir ist baugleich der
Fenster in anthrazit und innen weil. GroRRe ca. 2,00 x 2,125. Das feststehende Element
beinhaltet die Briefkasten- sowie Klingelanlage (mit Kamera).

Die Wohnungseingangstiiren erhalten Zargen und sind mit WeiRlack beschichtet
ausgefiihrt ( z.B. GetaDoor Laminit) in der GroRe 860 x 1.985 mm ausgefiihrt. Sie
erhalten eine Druckergarnitur und OberschlieBer. Die Wohnungseingangstiiren werden
entsprechend dem Brandschutz rauchdicht hergestelit.

Die Innentiiren werden als glatte weille Innentiren erstellt. Driickergarnituren in
Edelstahl.

Wohnungseingangstiiren:
Alle Wohnungseingangstiiren bekommen einen Oberschliefer und sind rauchdicht,
bzw. entsprechen dem Brandschutztechnischen Vorgaben.




4. Decken, Wandoberflachen, Estrich und Bodenbeldge

Deckenkonstruktion: Die Raumdecken haben eine Hohe von ca. 2,45m bis ca. 2,50 m. Die
Deckenunterseiten werden geglattet, gespachtelt und weild gestrichen.

Wandoberflachen: Alle Wohnraume werden in Q3 Qualitat mit Gipsspachtel und mit
weilBer Farbe gestaltet. Die Fensterlaibungen werden mit Kalkfeinspachtel gespachtelt.

Die Bader und WC werden je nach Raumkonzept Tur hoch, bis auf 2,00, Hohe gefliest.
Die Wandoberflache der Sanitarraume oberhalb der Fliesen, wird in Q3 Standard
gespachtelt und weil gestrichen. Fliesen haben einen Materialpreis von 25€/m?

In der Kiiche wird im Arbeitsplattenbereich ein Fliesenspiegel nach Kiichenkonzept
ausgefihrt.

Die Wandflachen im Treppenhaus werden im Kalkputz (Filzputzverfahren) in
weil/hellgrau gestaltet.

Estrich: Es wird ein neuer, schwimmender Estrich in den Wohnungen erstellt.

Bodenbelage: Die Boden der Wohnraume und Flure erhalten einen Belag aus Vinyl in
Eiche oder ahnlich.

In den Badern werden die Béden mit groRformatigen Fliesen (min. 60 x 60 cm) mit
umlaufender Materialidentischer Sockelkante ausgestattet.

Materialpreis der Bodenbeldge und Bodenfliesen betragt 25€/m?

5. Keller/Treppenhaus
Allgemein: Im Keller werden Abstellraume sowie Technikraume hergestellt.

Tiren: Im Keller sind die vorhandenen Tiiren zu Renovieren. Die Kellertiir zum
Treppenhaus wird mit einen passiven Liftungselement versehen. Die Tur zum
Technikraum wird, sofern gemaR den Brandschutzbestimmungen erforderlich, als
Stahltiir ausgefihrt.

Die Kellertreppenstufen sowie das gesamte Treppenhaus erhalten neue Fliesen
(Materialpreis 25 EUR/m?), es wird ein neues Edelstahlgelander eingebracht, alternativ
das vorhandene aufgearbeitet.

Fenster: die vorhandenen Kellerfenster sind durch neue zweifachverglaste
Kunststofffenster zu ersetzen. (Farbe anthrazit auBen und innen weiR)

Wand und Deckenflachen: Die Wandflachen der Kellerraume werden gereinigt und mit
einen Kalkputz versehenDie Deckenflachen werden gereinigt und mit einer Ddmmung
laut Energiekonzept versehen. Es erfolgt ebenfalls ein mit Vlies verstarktem Kalkputz.

Trockenlegung: Esist keine Trockenlegung erforderlich. Es wird umlaufend fiir das
Oberflachenwadsser eine Drain-Entwasserung hergestellt, welches das Oberflachenwasser
vor der kompletten Versickerung von der AuRenwand ableitet. Bei Bedarf wird eine
Sperrschicht (waagerechte Verkieslung eingebracht).




6. Haustechnik

Sanitdraniagen: Alle Leitungen ab Hauswasseranschluss und Hauskanalanschluss werden
vollstandig erneuert. Der neue Hauswasseranschluss ist mit einen Feinfilter auszufiihren.

Eine Ruckstausicherung unterhalb des Schmutzwasseranschlusses ist vorzugesehen.

Die Wasserversorgung erfolgt Giber ein 6ffentliches Trinkerwassernetz bis zur
Hauswasseruhr. Die Versorgungsleitungen fiir die Wohnungen werden in Edelstahl
erstellt. Eine Messeinheit wird in jeder Wohnung verbaut.

Die Leitungen in der Wohnung zur Anbindung an die Sanitaranlagen erfolgt mittels
Kunststoffverbundrohr.

Der vorgeschriebene Brandschutz und Warmeschutz werden fachgerecht ausgefiihrt.

Sanitdreinrichtungen: Die komplette Sanitdrinstallation erfolgt in gehobenen Standard.
Die bauseits erfolgte Planung mit baulichen Vorgaben der Vorwandwénde.

Die Toiletten werden in Sanitarporzellan wei an der Wand hingend mit
Wasserspiilkasten mit Sparfunktion und einen weien Kunststoffsitz ausgefiihrt.

Die Waschtische werden aus Porzellan wei}, modern und eckig geliefert und eingebaut.
Fabrikat: Grohe oder gleichwertig.

Die Duschanlagen werden mit Estrich, Fliesen und Duschrinne ausgefiihrt. Sollte dies
Bautechnisch nicht méglich sein, kommen Duschwannen zur Ausfithrung. Ab- und
Uberlaufgarnitur mit Einhebelmischbatterien. Fabrikat ROCO oder gleichwertig — Farbe
Chrom.

Die Duschen erhalten Abtrennungen aus Glas in eloxierten schwarzen Einfassungen. Alle
Sanitdrobjekte erhalten Armaturen aus verchromten Einhebelbatterien.

Duschen erhalten verchromte Feststeller der Brausegarnitur mit Brausestange und
Handdusche sowie ,Rain shower”. Die Duschschlduche sind metallummantelt
auszufiihren.

Wasseraufbereitung erfolgt Giber das Energiekonzept, vorgesehen ist die dezentrale
Wassererwarmung in den Wohnungen, um Energie und Wasserveriuste zu vermeiden. Es
werden je nach WohnungsgroBe zwischen 80 und 100 Liter Warmwasserspeicher
eingebaut.

Die Warmwasserversorgung der Kiichengerate und Spiile, erfolgt ebenfalls direkt tiber
den Wohnungsspeicher.

Alle Wohnungen erhalten FuRbodenheizung welche {iber eine Luft — Wasser
Warmepumpe beheizt wird. Ein Wohnungsverteiler erschlieRt die Einzelrdume der

FuBbodenheizung

Die Kellerrdume erhalten keine Heizung.




Liftung: Es wird eine dezentrale Zu und Abluftsystem mit Warmeriickgewinnung
installiert. Die Be und Entliiftung in den Raumen erfolgt Giber die Liftungsanlage.

Elektroinstallation: Die Elektro-Installation wird gemaR VDE-Bestimmung sowie den
technischen Anschlusshedingungen des zusténdigen Energieversorger und der Regel der
Technik ausgefiihrt.

Alle Wohnrdume werden die gesamte Elektro-Installation verdeckt unter Putz, in den
Kellern als Aufputz verlegt.

Die Wandschalter und Steckdosen werden Markenprodukte (z.B. Hager Schneider, Gira
oder gleichwertig) in der Farbe ReinweiR (eckig) verwendet. Der Ausstattungsumfang fiir
die Elektroinstallation erfolgt in Abhdngigkeit von der RaumgréRe gemaR DIN 18015

Der vorhandene Hausanschluss wird den neuen baulichen Anforderungen entsprechend
angepasst.

Es wird zusatzlich eine PV-Anlage fiir den Eigenverbrauch und Wassererwarmung faut
Energiekonzept erstellt. Fabrikat Bosch oder gleichwertig.

Verteilung: Der Einbau des Hauszahler mit der Hauptunterverteilung erfolgt in einen
gesonderten Raum im Keller. Eine Unterverteilung mit geeichtem Zihler erfolgt in den
Wohnungen. Alle Leitungen werden mit den notwendigen Sicherungselemente
einschlieRlich Fehlerstrom hergestellt.

Telefon, Internetanschluss: Die Installation von Telefon und Internetanschliisse sowie TV-
Kabelanschliiisse ist in der Planungsphase festzulegen. Jede Wohnung erhilt einen
Telefon-, Internet- (6 CAT) und TV-Anschluss (Koaxial.)

Beleuchtung: Die Beleuchtung wird neu konzipiert und erhélt neue Deckenauslisse. Auf
den Wohnungsfluren und in den Badern werden LED- Deckenleuchten eingebaut.

Im Treppenhaus wird zusé&tzlich Notbeleuchtung errichtet.

Die Hauseingangstiiren werden mit elektrischen Tir6ffnern versehen, sowie eine
Tarsprechanlage mit Kamera fiir jede Wohnung.

Balkonanlage/Dachterrassen

Es wird eine Balkonanlage als Stahlkonstruktion (mit jeweils 2 bzw. 3 Etagen) errichtet.
Der Belag wird aus Holz oder WPC nach Wahl hergestellt.

Materialpreis 25€ /m?

Die Anlage wird auf Fundamenten laut Statik gegriindet.

Die Balkongelander werden als Glasgelander ausgefiihrt.

Eine AuRenleuchte und AuRensteckdose welche Wetter und Wasserfest ist, wird auf
jeden Balkon ebenfalls installiert.

Die Entwdsserung der Dachterrassen wird mittels Bodenabliufe sichergestellt, welche in
die Fallleitungen der Dachentwésserung gefiihrt werden.




8. Auflenanlage
Die AuRenanlage erhalt eine direkte Zuwegung zu den Hauseingangen, sowie 9
Stellplatze mit Zufahrt sowie eine gepflasterten mit Sichtschutz versehenden Miillanlage.
Die Befestigung erfolgt Uiber Betonpflastersteine - Farbe anthrazit.

Zur AuBenanlage gehdért auch eine Hauseingangsbeleuchtung.

Nicht gepflasterte Flache wird mit Rasen neu eingesat oder mit Rollrasen belegt.

9. Photovoltaikanlage
Die PV-Anlage wird auf beiden Dachseiten installiert und wird nach den Energiekonzept
ausgelegt. Fabrikat: Bosch solar der gleichwertig.
Es werden je Hauseingang 16 Kwp-PV-Module mit Batteriespeicher und Wechselrichter
erstellt.




Vermerk:

Erste Ausfertigung ist heute zur Vorlage beim zur Vorlage beim Amtsgericht -
Grundbuchamt — Celle erteilt.

Beglaubigte Fotokopie

Herr Oppermann (32)

Einfache Abschriften:

Finanzamt Celle

Braunschweig, 05.11.2025

rause)

Notar
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