Deutschlands Immobilienportal

Ohnqe—-rr{ak]ernet fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Erdgeschosswohnung in Stuhr

Moderne 2-Zimmer-EG-Wohnung mit Terrasse,
Gartenanteil & Garage

Objekt-Nr. OM-448214
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 224.000 €

28816 Stuhr

Niedersachsen
Deutschland
Baujahr 2015 Zustand Neuwertig
Etagen 1 Schlafzimmer 1
Zimmer 2,00 Badezimmer 1
Wohnflache 60,00 m? Etage Erdgeschoss
Energietrager Gas Garagen 1
Hausgeld mtl. 260 € Heizung Fufsbodenheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

Diese gepflegte Erdgeschosswohnung befindet sich in einem modernen Mehrfamilienhaus mit
lediglich sechs Wohneinheiten und tiberzeugt durch ihre Lage sowie eine durchdachte
Raumaufteilung.

Besonders hervorzuheben ist der separate Zugang zur Wohnung, der ein hohes Maf3 an
Privatsphére bietet und den Charakter eines kleinen Hauses vermittelt. Der grof3ziigige Wohn-
und Essbereich mit integrierter Ktichenecke bildet das Herzstiick der Wohnung und
ermoglicht einen direkten Zugang zur Terrasse sowie zum eigenen, pflegeleichten Gartenanteil
— ideal fiir entspannte Stunden im Freien.

Separates ausreichend grofies Schlafzimmer. Erganzt wird das Raumangebot durch ein
modernes Duschbad mit Tageslicht sowie einen praktischen Abstellraum. Die Wohnung
prasentiert sich insgesamt in einem sehr gepflegten Zustand, da sie bislang nur gelegentlich
genutzt wurde.

Dank der attraktiven Aufteilung und Lage eignet sich die Immobilie sowohl zur Eigennutzung

fiir Singles oder Paare als auch als interessante Kapitalanlage. Eine Garage, die bereits im
Kaufpreis enthalten ist, rundet das Angebot ab.

Ausstattung

- Separater Wohnungseingang

- Terrasse mit eigenem Gartenanteil

- Garage im Kaufpreis enthalten

- Grof3ztigiger Wohn- und Essbereich mit offener Kiichenecke
- Schlafzimmer mit guter Raumaufteilung

- Tageslicht-Duschbad

- Praktischer Abstellraum innerhalb der Wohnung
- alle Ttaren 101 cm breit

- Fubodenheizung

- Dreifach verglaste Kunststofffenster

- Elektrische Rollldden

- Zeitgemafie Bauweise (Baujahr 2015)

- Energieeflizienzklasse B

- kein Durchgangsverkehr

- Gepllegter Gesamtzustand

Fuf3boden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Duschbad

Lage

Die Immobilie befindet sich in Stuhr, einer beliebten Gemeinde im direkten Einzugsgebiet von
Bremen.
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Gute Infrastruktur. Einkaufsméglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken sowie
weitere Einrichtungen des taglichen Lebens sind in kurzer Zeit erreichbar.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr sowie an das tiberregionale Strafiennetz ist
gut, sodass sowohl das Bremer Stadtzentrum als auch umliegende Orte schnell erreicht
werden kénnen. Gleichzeitig 1adt die griine Umgebung zu Spaziergangen und
Freizeitaktivitdten im Freien ein.

Entfernungen im Uberblick:

Einkaufsmoglichkeiten: ca. 3-5 Minuten

Kindergarten / Grundschule: ca. 5 Minuten

Arzte / Apotheke: ca. 5 Minuten

Anschluss an die Autobahn: ca. 10 Minuten

Bremer Innenstadt: ca. 20 Minuten

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 60,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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separater Eingang zur Wohnung
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Galerie

Terrasse

Blick aus dem Wohnzimmer

Seite 5/11
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Galerie

Eingangsbereich

Flur Richtung Wohnzimmer/Kiiche
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Duschbad

https://www.ohne-makler.net/immobilie/448214/ Seite 7/11



Schlafzirﬁmer

PR
Terrasse
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Galerie

Garage
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Anhidnge

1. Energieausweis vorab
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E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom* 18.11.2013

Registriernummer 2 1
Gliltig bis: 27.07.2026 (oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")
Gebé&ude
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse Zum Sportplatz 1 (b,c,d), 28816 Stuhr-Seckenhausen
Gebaudeteil ganzes Gebéude
Baujahr Gebaude® 2016
g 5 Gebiudefot
Baujahr Warmeerzeuger ** 2016 (freiwillig)
Anzahl Wohnungen 6 \
Gebéaudenutzflache (A,) 655 m? [ nach § 19 EnEV aus der Wohnfliche gfmittelt
Wesentliche Energietrager fur | Erdgas H & \Z},
Heizung und Warmwasser? .
Erneuerbare Energien Art:  Solaranlage Trinkwassererwarmung
Art der LUftung/Kuhlung O Fensterliftung M Luftungsanrage mi’tWarmeruckgewmnung O Anlage zur
L) Schachtluftung [ Luﬁ%saﬁléa}e\ghn% Warmeritckgewinnung Kdhlung
Anlass der Ausstellung des Neubau ff{w“*ﬁ Mo%grnlmerung O Sonstiges (freiwillig)
5 - [ /
Energieausweises O Vermietung/Verkalf ﬁﬁ” eung/Erweiterung)
-,
Hinweise zu den Angaben liber die che Qualitdt des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebé&udes k Wﬁuréﬁdle E},éj echnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder d ch d%;Auﬁ&g ng des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als
Bezugsflache dient die energetische Geba ervdtzf;taeh; nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnfldchenangaben unterscheldet _Die_angegebenen Vergleichswerte sollen liberschlagige Vergleiche ermdglichen
(Erldauterungen - siehe Seite 5). T‘gm deS\E«ne Qleauswelses sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

Der Energieausweis wurde auf der Gru\n lage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt
(Energiebedarfsausweis) \Dle ebmése sind auf Seite 2 dargestellt. Zuséatzliche Informationen zum Verbrauch
sind freiwillig. ‘w

O  Der Energleauswels er.de aLlf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt
(Energleverbrauchsauswel\)%Dle Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch U0 Eigentimer Aussteller
U Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat 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
Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller

Ingenieurbiiro fir Bauwesen
Dipl.-Ing. Jens Wulf
Zur Ortsloge 6

27211 Bassum-Neubruchhausen 28.07.2016
Ausstellungsdatum Unterschrift 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
nachtraglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben méglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom* 18.11.2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer ™ 2

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Energiebedarf
CO,-Emissionen 3 11 kg/(m?-a)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
37 kWh/(m?a)

BTA | 8 | c | o | e | e N

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

45 KWh/(m?-a)

Anforderungen gemag EnEV 4 ergiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Priméarenergiebedarf en nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Ist-Wert 45 kWh/(m?-a)  Anforderungswert 47 kWh/(m?- (] Verfahren nach DIN V 18599
Energetische Qualitét der Gebéaudehiille Hy”
(¥ Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Ist-Wert 0,26 W/(m*K) Anforderungswert 0,36 W/(ms:-K)
. . . [0 Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) eh
Endenergiebedarf dieses Gebéud
g 37 KWh/(m?-a)

[Pflichtangabe in Immobilienanzei

Angaben zum EEWéarme 35

Nutzung erneuerbarer Energien zur Dec
Kéltebedarfs auf Grund des Erneuerbare-|
Wirmegesetzes (EEWdarmeG)

Vergleichswerte Endenergie

B+¥Al B | Cc| D | E| F IR

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

% I

Solaranlage Warmwasser

® P Sr & S R
Art: Deckungsanteil: 0 % j e@‘? e@&’ gﬁf@w f@f é,‘i‘é’@ §°\§o‘q'
A
&L & S 55
0 % & 5 ¢ af O L O
& &S & &S &8
S S % N
I I IS
6 @é\ N <&
ErsatzmaBnahmen B & 7
Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die
ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
erfiillt.
O Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG verscharften -
Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten. ErIaUteru ngen Zum BereChnungsverfahren

Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um 4 %

verscharften Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten. Die Energieeinsparverordnung Iasst fir die Berechnung des Energiebedarfs

unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen

Verschirfter Anforderungswert fihren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben

Primarenergiebedarf: 452 KWh/(m?-a) die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachlichen
. Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Verscharfter Anforderungswert Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay), die im
fir die energetische Qualitat der 0,34 W/ (m>K) . .. . . . -
Gebaudehillle Hy: Allgemeinen grofer ist als die Wohnflache des Gebaudes.
! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3 freiwillige
Angabe 4 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV 5 nur bei Neubau

6 nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG 7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom* 18.11.2013

. . Registriernummer 2
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes — . 3
(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Energieverbrauch

BT E | c | o | e [E
0 25 50 75 100 125 150 175

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes KWhi(m2-a
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] (ma}

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum i
rgieverbrauch Waﬁrr?vtveallsser Anteil Heizung Klima-
[kWh] [KWh] [kWh] faktor

=

Energietrager 3
von bis

A+[Al B | c | 0 | E| FHNNIGEER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 w»250 Die .r'nodelllhaft ermittglten"Vergle'z'ichsvyerte beziehen sich auf
- Gebaude, in denen die Warme fir Heizung und Warmwasser
- durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt wird.

® & P S & S S Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
e ¥ ¥ .0 S& 0 NP R I . . .
& SR S& Py 5& s& beheizten Geb&udes verglichen werden, ist zu beachten, dass hier
(2 8 - g . . . . .
@‘ § sz & o‘%"? fgg’ (g?og’ normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer Energieverbrauch
& Qgg:f & o oS als bei vergleichbaren Geb&uden mit Kesselheizung zu erwarten
N SEFES B ist
s &8 &g 4 '
S & &

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energiesparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.
Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden

Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3 gegebenenfalls

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kuhlpauschale in kWh



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom *

Empfehlungen des Ausstellers

18.11.2013

Registriernummer 2

Empfehlungen zur kostengunstigen Modernisierung

(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

Sie sind nur kurz gefas

d kein Ersatz fur eine Energieberatung.

MaRnahmen zur kostenginstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O méglich nicht méglich
Empfohlene ModernisierungsmafBnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
: : geschatzte
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als | eschatzte | Kosten pro
: i i i Zusammenhang, | Einzel- : eingesparte
Anlagenteile einzelnen Schritten = gmererQ mat. | Amorfisa- Kioandt.
Modernisierung me stunde
<\ \ Endenergie
) L\
@'
> A W
. @«
U | weitere Empfehlungen auf gesond«m /Bfaj.tt\
Hinweis: Modern|5|erungsempfehlu as Gebdude dienen lediglich der Information.

Genauere Angaben zu den E

sind erhaltlich bei/unter:

Ergédnzende Erlduterun

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

@

Angabe hier nicht relevant

h zu den Angaben im Energieausweis

(Angaben freiwillig)

2 siehe Fulnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV)

Erlauterungen

Angabe Gebiudeteil - Seite 1

Bei Wohngebé&uden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des
Energiecausweises geméaR dem Muster nach Anlage 6 auf den
Gebé&udeteil zu beschréanken, der getrennt als Wohngebdude zu
behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe "Gebaudeteil" deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird dartber informiert, woflir und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2 (Angaben zum
EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergiebedarf und
den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch
ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebdudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Warmegewinne usw.) berechnet. So Iasst sich die energetische Qualitét
des Gebaudes unabhéngig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage

beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen(

erlauben die angegebenen Werte keine Rilckschlisse auf den
tatsachlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf - Seite 2

§ ‘efneuerbare
Energien etc.). Ein kleiner Wert S|gnaI|S|ert elnen geringen Beda?f'ﬁnd
damit eine hohe Energieeffizienz sowie ei ssolrcen und die

atzlich kénnensdie mit dem

Umwelt schonende Energienutzung. Z
nen des é}e})éudes freiwillig

Energiebedarf verbundenen CO,-Emiss
angegeben werden.

L

Energetische Qualitit der Geba hii te 2

Angegeben ist der spezi a X die warmelbertragende
Umfassungsflache bezogene missionswéarmeverlust
(Formelzeichen in der EnEV: H;"). Er beschreibt die durchschnittliche
energetische Qualitat aller Warmeubertragenden Umfassungsflachen
(AuBenwéande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBerdem stellt die
EnEV Anforderungen an den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor
Uberhitzung) eines Gebaudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,
jahrlich bendtigte Energiemenge fir Heizung, Luftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fur die
Energieeffizienz eines Geb&udes und seiner Anlagentechnik. Der
Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebéaude unter der
Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Berlicksichtigung
der Energieverluste zugefiihrt werden muss, damit die standardisierte
Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung
sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

yvom' 18.11.2013

Angaben zum EEWidrmeG - Seite 2

Nach dem EEWarmeG missen Neubauten in bestimmtem Umfang
erneuerbare Energien zur Deckung des Wérme- 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 "ErsatzmaRnahmen" wird
ausgeflllt, wenn die Anforderungen des EEWarmeG teilweise oder
vollstéandig durch MaRnahmen zur Einsparung von Energie erflllt
werden. Die Angaben dienen gegeniiber der zusténdigen Behérde als
Nachweis des Umfangs der Pflichterfullung durch die ErsatzmaRBnahme
und der Einhaltung der fur da ebdude geltenden verschéarften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch Q:Seite 3

Gebaude auf der Basis der
und Vvaarmwasserkosten nach der
Jauf Grund anderer geeigneter

Abrechnungen v
Heizkostenyerord

Verbrauchsdaten erm . Dabei werden die Energieverbrauchsdaten
des gesamten a s und nicht der einzelnen Wohneinheiten
zugrunde enerfasste Energieverbrauch fur die Heizung wird

ortlichen Wetterdaten und mithilfe von

veiner schlechteren Beurteilung des Gebé&udes. Der
erbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des
nd seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert
ingen Verbrauch. Ein Riuckschluss auf den kinftig zu
wartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; inshesondere kénnen
ie Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie
n der Lage der Wohneinheiten im Gebé&ude, von der jeweiligen
utzung und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhéngen.
Im Fall langerer Leerstdnde wird hierfir 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
Uber eine Pauschale berlcksichtigt: 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.

Priméarenergieverbrauch - Seite 3

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

Pflichtangaben fiir Immobilienanzeigen - Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 16a
Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die daflir 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 fur grobe Vergleiche der Werte
dieses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte flr die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.
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