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Exposé

Zweifamilienhaus in Hannover

Die Lage machts, Zweifamilienhaus in Hannover Bothfeld

Objekt-Nr. OM-454366
Zweifamilienhaus

Sy

Verkauf: 790.000 €

30659 Hannover
Niedersachsen

Deutschland
Baujahr 1998 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 585,00 m? Zustand gepilegt
Etagen 2 Schlafzimmer 4
Zimmer 6,00 Badezimmer 2
Wohnflache 208,00 m? Garagen 1
Nutzflache 263,18 m?2 Stellplatze 3
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Das gepflegte Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1998 befindet sich in ruhiger
Wohnlage von Hannover-Bothfeld und tiberzeugt durch eine durchdachte
Raumaufteilung sowie eine solide Bauweise.

Die Immobilie bietet eine Gesamtwohnflache von ca. 208 qm auf einem
Grundstiick von ca. 585 qm und eignet sich sowohl fiir Eigennutzer als auch fir
Kapitalanleger.

Die Wohnflache verteilt sich auf zwei Einheiten mit

ca. 107 m2 im Erdgeschoss

ca. 101 m2 im Dachgeschoss

Die Wohneinheiten verfligen tiber getrennte Stromzahler und Sicherungskésten,
Warme-Mengenzahler fir EG.und DG.

Es wurde eine hochwertige Wasserenthartungsanlage von BWT eingebaut.
Der Garten mit Brunnen und in der Garage verbauter Gartenwasser Pumpe.
Durch die Aufteilung in zwei Wohneinheiten besteht die Moglichkeit zur teilweisen
Eigennutzung bei gleichzeitiger Vermietung.

In den vergangenen Jahren wurden kontinuierlich Modernisierungen
vorgenommen, wodurch sich das Objekt in einem gepflegten und zeitgeméafien
Zustand préasentiert.

Ausstattung

Zweifamilienhaus mit zwei Wohneinheiten

Energieeflizienzklasse B

3 Stellplatze vor dem Haus, sowie Garage mit elektrischem Tor mit
Fernbedienung

Zugang von der Garage zur Wohnung Erdgeschoss und Garten
Glasfaser-Anschluss vorhanden

elektrische Rollladen im Erdgeschoss

Neue Gasheizung in 2023

Dachgeschoss mit neuen Velux Fenstern 3-Fach verglast 2020

Erdgeschoss umfassend renoviert 2019

Das Erdgeschoss verfltigt iiber einen grof3ztigigen, offen gestalteten Wohn- und
Essbereich mit direktem Zugang zur angrenzenden Terrasse und zum Garten.

Grof3e Fensterflachen sorgen fiir eine helle und freundliche Wohnatmosphare.

https://www.ohne-makler.net/immobilie/454366/
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Im Wohnbereich befinden sich drei grofflachige Glaselemente zur

Terrassenseite, die den Innen- und Aufenbereich optisch miteinander verbinden.

Eine neue bodentiefe Schiebetiir wurde im Wohnbereich eingebaut .

Fupboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Wintergarten, Garten, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Kamin

Sonstiges
In der Expose PDF gibt es eine detaillierte Beschreibung der Austattung.

Kontaktaufnahme bitte nur tiber das Inserat, von personlicher Kontaktaufnahme vor Ort ist

abzusehen.

Lage

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und gewachsener Wohnlage von
Hannover-Bothfeld.

Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie 6ffentliche Verkehrsmittel
sind in kurzer Zeit erreichbar. Die nachste U-Bahnstation ist in ca. 5 Minuten
erreichbar.

Die Anbindung an das tiberregionale Verkehrsnetz ist durch die direkte Nahe zu
den Autobahnen A7 und A2 sehr gut gewahrleistet.

Ein Naturschutzgebiet sowie ein See befinden sich in ca. 5 Minuten Entfernung
und bieten zusatzliche Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten.

Infrastruktur:

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

Verkehrsmittel

https://www.ohne-makler.net/immobilie/454366/
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 58,73 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Grundrisse
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ENERGIEAUSWEIS «: wonngensue

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16.10.2023

Registriernummer 2 NI-2026-006312281
Gliltig bis: 30.03.2036

Gebaude

Gebaudetyp freistehendes Zweifamilienhaus
Adresse Rischkamp 30, 30659 Hannover
Gebé&udeteil 2 Gesamt

Baujahr Gebaude 3 1998

Baujahr Warmeerzeuger 3 4 2023, 2019

Anzahl Wohnungen 2

Gebaudenutzflache (An) 263,18 m2 X nach § 82 GEG aus Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fiir Heizung? Erdgas, Stlckholz
Wesentliche Energietrager fiir Warmwasser®

Erneuerbare Energien Art: Keine Verwendung: Keine

Art der Liftung @ X Fensterliftung 0 Laftungsanlage mit Warmertckgewinnung
0 Schachtliftung O Laftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung

Art der Kiihlung 3 0 Passive Kuhlung 0 Kihlung aus Strom
0 Gelieferte Kalte O Kihlung aus Warme

Inspektionspflichtige Klimaanlagen® Anzahl: Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:

Anlass der Ausstellung 0 Neubau 0 Modernisierung 0 Sonstiges (freiwillig)
des Energieausweises x Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben uber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitdt eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient
die energetische Gebaudenutzflaiche nach der EnEV, die sichinder Regel von den allgemeinen Wohnfldchenangaben unterscheidet.
Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Vergleiche ermdglichen (Erlauterungen - siehe Seite 5). Teil des
Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

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

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

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch Eigentiimer O Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefligt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
Wohngebaude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen Gberschlagigen Vergleich von
Gebauden zu ermdglichen.

Harsche Energieberatung
Aussteller Inh. Roland Harsche a&/;?ae

(Energieberater gem. 888 GEG) Roland Harsche -
Gartenstrae 25 31.03.2026 Energieberater gem. §8

53498 Bad Breisig Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers
1 Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes

2 nur im Fall des §79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen
3 Mehrfachangaben méglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

5 Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des §74 GEG



ENERGIEAUSWEIS «: wonngensue

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG)vom ' 16.10.2023

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

Primarenergiebedarf
Ist-Wert kWh/(m2a) Anforderungswert

Energetische Qualitat der Gebaudehiille Ht'
Ist-Wert W/(m?K) Anforderungswert

Registriernummer 2 NI-2026-006312281
(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...”)

Treibhausgasemissionen kg CO2 -Aquivalent /(m2a)

200 225 >250

Fir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

KWhi(m?a) Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Verfahren nach DIN V 18599
W/(m?K) Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebaudeverfahren")

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) 0O eingehalten Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung erneuerbarer Energien®:[ fiir Heizung [ fiir Warmwasser

[J Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemaR § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG

[ Erfillung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfiillungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,3,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG*

[J Hausuibergabestation (Warmenetz) (§ 71b)
Warmepumpe (§ 71c)

Stromdirektheizung (§ 71d)
Solarthermische Anlage (§ 71e)

Waérmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)
Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)
[J Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

[ Erfillung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im
Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEGanteil Anteil EE®  Anteil EES

_ Warmebereit der Einzel-  aller
Art der erneuerbaren Energie®: stellung®: anlage: Anlagen™:

O
O
O
]
]
]

Summes:

[ Nutzung bei Anlagen, fiir die die 65%-EE-Regel nicht gilt:
Art der erneuerbaren Energie®: Anteil EE®:

Summe?:
[0 weitere Eintrage und Erlauterungen in der Anlage

* siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 nur bei Neubau sowie Modernisierung im Fall des §80 Abs. 2 GEG

* Mehrfachnennungen méglich

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

5 Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung aller Anlagen
¢Anteil EE an der Warmebereitstellung der Einzelanlage/aller Anlagen

kWh/(m?3-a)

Vergleichswerte Endenergie =

MEs|A| B | c| b | E| FUNCHIEER
0

25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

Heizungsanlage fir Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71f,g

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst fur die Berechnung  des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen
Ergebnissen  flihren koénnen. Insbesondere wegen standardisierter

Randbedingungen erlauben die  angegebenen Werte keine
Rickschlisse auf den tatséchlichen Energieverbrauch. Die
ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische Werte nach
dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (AN), die im Allgemeine
grofer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

“nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen

® Summe einschlieBlich gegebenenfalls weiterer Eintrage in der Anlage

°Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in einem Gebaude eingebaut oder
aufgestellt worden sind oder einer Ubergangsregelung unterfallen, gemaR Berechnung im Einzelfall

" Anteil EE an der Warmebereitstellung oder dem Warme-/Kélteenergiebedarf



ENERGIEAUSWEIS «: wonngensue

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG)vom ' 16.10.2023

. . Registriernummer 2  NI-2026-006312281
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes g @

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

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen ~ 13,93 kg CO2 -Aquivalent /(m?a)

+ "%, Endenergieverbrauch dieses Geb&udes
./ 58,73 kWh/(m?*a)

1Y
_L.i

MEREB | ¢ | D | E Fo | G

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

/. 63,91 kWh/(m2*a)

% Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[Pflichtangabe fir Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Eroraietrader 2 ;réTgﬁg. Energieverbrauch Waf‘r:vtve:lsser
gietrag [kwh]

von bis faktor [kwh]

Anteil Heizung Klima
[kWh] faktor

01.02.2023 31.01.2026 Erdgas 1,10 20329,73 0,00 20329,73 1,19

01.02.2023 31.01.2026 Stiickholz 0,20 378,00 0,00 378,00 1,19

01.02.2023 31.01.2026 | Warmwasserzuschlag 1,10 15791,04 15791,04 0

01.02.2023 31.01.2026 Leerstandszuschlag 1,10 1907,96 0 1907,96

Vergleichswerte Endenergie3

AuAs|Al B |c| o | E| F [THCHIEEER

0 2550 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modenllhaft grmittelten 'Verg_lleichsyyerte bezighen sich
i auf Gebaude, in denen die Warme fir Heizung und

Warmwasser durch Heizkessel im Geb&ude bereitgestellt
wird.
Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&uden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das Gebaudeenergiegesetz vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische
Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (AN) nach dem Gebaudeenergiegesetz, die im Allgemeinen grofRer ist als die Wohnflache des
Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich
andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe Fufnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
3 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS «: wonngensue

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom T 16.10.2023

Registriernummer 2 NI-2026-006312281
Empfeh I u ngen des AUSSteI Iers (oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...”)

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind maglich O nicht mdglich

Empfohlene Modernisierungsmallnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)

in als geschatzte geschatzte
Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- Kosten pro
Anlagenteile einzelnen Schritten mit grélerer maf- tionszeit eingesparte
Modernisierung nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie

Solarthermie Solare Unterstiitzung fiir Warmwasser und
Heizung

=
|

Oo|jo|o(o(ojojo|jo|0o
Oo|jo|o(o(o(o|jo|jo|0O

O | weitere Eintrage in Anlage

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fUr eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind Immoticket24.de GmbH - Krufter Strae 5, 56753 Welling
erhaltlich bei/unter: Telefon: 0 26 54 - 8 80 11 99

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe Fufnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



ENERGIEAUSWEIS «: wonngensue

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 1

16.10.2023

Erlauterungen

Angabe Gebidudeteil — Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung

des Energieausweises gemall § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf
den Gebaudeteil zu beschranken, 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 darUber informiert, wofir 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 Bauunterlagen bzw.
gebaudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte
Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten, standardisierte
Innentemperatur und innere Warmegewinne usw.) berechnet.
So lasst sich die energetische Qualitatt des Gebaudes
unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere  wegen der  standardisierten
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Rickschlisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Priméarenergiebedarf — Seite 2

Der Priméarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des
Gebaudes ab. Er bericksichtigt 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 warmelbertragende
Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust. Er
beschreibt die durchschnittliche energetische Qualitat aller
warmeubertragenden Umfassungsflachen (AuBenwande,
Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuRerdem
stellt das GEG bei Neubauten 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, Liftung
und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fir
die Energieeffizienz eines Gebdudes und seiner Anlagentechnik.
Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebaude
unter der Annahme von standardisierten Bedingungen und unter
Berucksichtigung der Energieverluste zugefihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf
und die notwendige Liftung sichergestellt werden kdénnen. Ein
kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine
hohe Energieeffizienz.

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien — Seite 2

Nach dem GEG mussen Neubauten in  bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zur Nutzung
erneuerbarer Energien®sind die Art der eingesetzten erneuerbaren
Energien, der prozentuale Deckungsanteii am Warme- und
Kalteenergiebedarf und der Anteil der Pflichterfillung abzulesen.
Das Feld ,MaRnahmen zur Einsparung“ wird ausgefillt, wenn
die Anforderungen des GEG teilweise oder vollstdndig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Warmeschutz
gemaR § 45 GEG erfiillt werden.

Endergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir 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 Gebaudes und nicht der
einzelnen  Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fir die Heizung wird anhand der Kkonkreten
ortlichen Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen
deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So fuhrt 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 Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Ruickschluss auf
den kunftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mdglich;
insbesondere kdnnen 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 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 bericksichtigt. Gleiches gilt fir den Verbrauch von
eventuell vorhandenen Anlagen zur Raumkihlung. Ob und
inwieweit die genannten Pauschalen in die Erfassung
eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauchserfassung“
zu entnehmen.

Primarenergieverbrauch — Seite 3

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

Treibhausgasemissionen - Seite 2 und 3

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

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in §87
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafur
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 fir die einzelnen Vergleichskategorien liegen.




Exposé — Die Lage macht's
in Hannover-Bothfeld
790000.-€

Objektbeschreibung

Das gepflegte Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1998 befindet sich in ruhiger
Wohnlage von Hannover-Bothfeld und tberzeugt durch eine durchdachte
Raumaufteilung sowie eine solide Bauweise.

Die Immobilie bietet eine Gesamtwohnflache von ca. 208 gm auf einem
Grundstlck von ca. 585 gm und eignet sich sowohl fir Eigennutzer als auch fur
Kapitalanleger.

Die Wohnflache verteilt sich auf zwei Einheiten mit
ca. 107 m2 im Erdgeschoss
ca. 101 m2 im Dachgeschoss

Die Wohneinheiten verfligen Uber getrennte Stromzahler und Sicherungskasten,
Waérme-Mengenzahler fir EG.und DG.

Es wurde eine hochwertige Wasserenthartungsanlage von BWT eingebaut.
Der Garten mit Brunnen und in der Garage verbauter Gartenwasser Pumpe.

Durch die Aufteilung in zwei Wohneinheiten besteht die Moglichkeit zur teilweisen
Eigennutzung bei gleichzeitiger Vermietung. Die obere Wohnung ist derzeit
vermietet. (3 Monate Kindigungsfrist)

In den vergangenen Jahren wurden kontinuierlich Modernisierungen
vorgenommen, wodurch sich das Objekt in einem gepflegten und zeitgeméaBen
Zustand préasentiert.

Ausstattung
Zweifamilienhaus mit zwei Wohneinheiten

Energieeffizienzklasse B



3 Stellplatze vor dem Haus, sowie Garage mit elektrischem Tor mit
Fernbedienung

Zugang von der Garage zur Wohnung Erdgeschoss und Garten
Glasfaser-Anschluss vorhanden

elektrische Rollladen im Erdgeschoss

Neue Gasheizung in 2023

Dachgeschoss mit neuen Velux Fenstern 3-Fach verglast 2020

Erdgeschoss umfassend renoviert 2019

Das Erdgeschoss verfligt tber einen groBzigigen, offen gestalteten Wohn- und
Essbereich mit direktem Zugang zur angrenzenden Terrasse und zum Garten.
GroBe Fensterflachen sorgen fir eine helle und freundliche Wohnatmosphére.

Im Wohnbereich befinden sich drei groBflachige Glaselemente zur
Terrassenseite, die den Innen- und AuBenbereich optisch miteinander verbinden.

Eine neue bodentiefe Schiebetir wurde im Wohnbereich eingebaut .

Die Terrasse kann durch eine im Jahr 2022 eingesetzte Glasfront geschlossen
werden, sodass ein Wintergarten entsteht, der ganzjahrig genutzt werden kann.

Der Wohnbereich wird durch einen hochwertigen Kamin des Herstellers Dan
Scan mit dreiseitiger Verglasung ergéanzt. Die Bedienung ist unkompliziert und
alltagstauglich. Ein im Wohnbereich installiertes Steuergerat erkennt die durch
den Kamin erzeugte Warme und regelt die Heizleistung der Gasheizung
entsprechend herunter, wodurch der Energieverbrauch reduziert werden kann.

Ein besonderer Vorteil ist der barrierearme Zugang zur Wohnung,Badezimmer
sowie zum Garten.

Wohn-/Kichenbereich

An den Wohnbereich schlieBt sich die offen gestaltete Kiiche an, wodurch ein
freies und groBzigiges Wohnkonzept entsteht.

Es handelt sich um eine hochwertige Einbaukiche aus dem Hause Rosenowski,
ausgestattet komplett mit Markengeraten von Miele. Ein leistungsstarkes, im
Kochfeld integriertes Abzugssystem sorgt fur eine effektive Absaugung von



Kochdampfen die direkt nach Aussen geleitet werden und verhindert dadurch
Geruchs- und Rauchentwicklung im Wohnbereich.

Die helle Kichenfront mit Kassettentlren wird durch eine schwarze Arbeitsplatte
aus Naturstein erganzt. Die offen gestaltete Kante der Arbeitsplatte setzt einen
modernen Akzent und unterstreicht die hochwertige Ausfuhrung.

Die Kiche bietet umfangreiche Stauraummaglichkeiten. Zuséatzlich steht im
angrenzenden Hauswirtschaftsraum ein groBer Einbauschrank zur Verfligung.

Hauswirtschaftsraum

Der an die Kiiche angrenzende Hauswirtschaftsraum bietet ausreichend Platz fur
Waschmaschine, Trockner sowie zuséatzliche Schrankldsungen. Ein groBer
Einbauschrank sorgt fir weiteren Stauraum.

Im Rahmen der Renovierung von Badezimmer und Kiche wurde hier zudem eine
Wasserenthartungsanlage installiert, die das gesamte Haus versorgt.

Badezimmer (Erdgeschoss, Modernisierung 2019)

Das Badezimmer im Erdgeschoss wurde im Jahr 2019 vollstandig saniert und
hochwertig ausgestattet.

Die Ausstattung umfasst eine freistehende Badewanne sowie eine groBziigige,
bodengleiche Dusche. Zwei Aufsatzwaschbecken auf einer offenen
Naturholzplatte bilden den zentralen Waschbereich und unterstreichen den
modernen Charakter des Raumes.

Ein Design-Handtuchheizkdrper sowie eine FuBbodenheizung sorgen fir
zusatzlichen Komfort und eine angenehme Warmeverteilung.

Die Kombination aus hochwertigen Materialien, klarer Gestaltung und
funktionaler Ausstattung verleiht dem Badezimmer ein zeitgemaBes und
hochwertiges Erscheinungsbild.

Dachgeschoss

Die obere Wohneinheit ist aktuell vermietet und bietet helle, offene, gut
geschnittene Raume. Moderne Dachfenster (dreifach verglast) sowie eine
Klimaanlage im Schlafzimmer erh6hen den Wohnkomfort.



Die Einheit eignet sich ideal als langfristige Einnahmequelle oder zur spéateren
Eigennutzung. Das bestehende Mietverhéltnis kann mit einer Kiindigungsfrist von
drei Monaten beendet werden.

Uber der Wohnung befindet sich ein Spitzboden der iiber eine ausziehbare
Treppe erreichbar ist. Der Bereich ist begehbar und bietet praktischen Stauraum.

AuBenbereich

Der Garten ist gepflegt angelegt und bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Die
Bepflanzung umfasst unter anderem mehrere gréBere Rhododendren, Azaleen
sowie verschiedene Stauden und sorgt fur ein abwechslungsreiches und
gewachsenes Gartenbild.

Der Garten ist barrierearm zuganglich und entsprechend nutzbar.

Die Terrasse bildet zusammen mit der im Jahr 2022 installierten Glasfront einen
zusammenhé&ngenden Bereich, der bei Bedarf geschlossen werden kann und
somit als Wintergarten genutzt wird.

Im gesamten Garten sind mehrere Strom- und Wasseranschlisse verteilt
vorhanden. Zusatzlich befindet sich im vorderen Bereich am Haus ein weiterer
Wasseranschluss.

Das Gartenhaus verfligt Uber eine GréBe von ca. 25 m2 und ist in zwei separate
Raume mit jeweils eigenem Zugang unterteilt. In beiden Bereichen sind Strom-
und Lichtanschlisse vorhanden. Der Boden im linken Bereich des Gartenhauses
ist derzeit reparaturbedurftig.

Am Gartenhaus besteht die Mdglichkeit, Regenwasser tber die vorhandenen
Regenrinnen aufzufangen. Eine weitere Option zur Nutzung von Regenwasser
bietet sich am Haus Uber einen steuerbaren Auslauf an der Dachrinne, der bei
Bedarf gedffnet oder geschlossen werden kann.

Hinter dem Gartenhaus besteht ein Durchgangsbereich. Derzeit befindet sich dort
ein wandseitiges Gewéachshaus mit einer Tiefe von ca. 1 m.

Auf dem Dach des Gartenhauses sind zwei Solarpaneele, (ca.600 Watt)
installiert, die bei Sonne Strom produzieren.

Seitlich am Grundstiick befindet sich ein Tor, Uber das der Garten mit einem
Fahrzeug oder Anhanger befahren werden kann. Der Bereich eignet sich zudem
als Abstellmoglichkeit fur ein kleines Wohnmobil oder einen Anhénger.



Rund um das Haus und das Gartenhaus sind in geschwungener Form
Mosaikpflastersteine verlegt, die einen durchgehenden Zugang ermdglichen,
ohne den Rasen betreten zu mussen.

Im Gartenbereich bestehen vielféaltige Moglichkeiten zur Lagerung von Brennholz
fir den Kamin.

Vor dem Haus stehen drei Parkmoglichkeiten zur Verfigung. Der Bereich ist mit
einer AuBBenbeleuchtung ausgestattet.

Der AuBenbereich ergéanzt das Wohnangebot sinnvoll und bietet zuséatzlichen
Raum zur Erholung und Nutzung.

Lage

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und gewachsener Wohnlage von
Hannover-Bothfeld.

Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie 6ffentliche Verkehrsmittel
sind in kurzer Zeit erreichbar. Die nachste U-Bahnstation ist in ca. 5 Minuten
erreichbar.

Die Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz ist durch die direkte Nahe zu
den Autobahnen A7 und A2 sehr gut gewahrleistet.

Ein Naturschutzgebiet sowie ein See befinden sich in ca. 5 Minuten Entfernung
und bieten zusatzliche Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten.



ENERGIEAUSWEIS «: wonngebaude

gemaR den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 1 16.10.2023
—

Gilltig bis: 30.03.2036

Gebaude

Gebaudetyp freistehendes Zweifamilienhaus

Adresse Rischkamp 30, 30659 Hannover

Gebéudeteil 2 Gesamt

Baujahr Gebéude ® 1998

Baujahr Warmeerzeuger 2023, 2019 ﬁ
Anzahl Wohnungen 2 -

Gebaudenutzflache (An) 263,18 m2 | X nach § 82 GEG aus Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietréager fiir Heizung® Erdgas, Stlickholz

fidr

 rr—

Erneuerbare Energien Art:Keine Verwendung: Keine
Art der Liiftung* i o Li mit i

o i oL ohne
Art der Kiihlung ® 1 Passive Kiihlung 01 Kiihlung aus Strom

0 Gelieferte Kalte (1 Kiihlung aus Warme

Inspektionspflichtige Klimaanlagen® Anzahl: Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung 1 Neubau 1 Modernisierung - Sonstiges (freiwillig)
des Energieausweises x i

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualitit eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfliche dient
die energetische Gebaudenutzflache nach der ENEV, die sichin der  Regel von den i a
Die i sollen Ul agi 6

- siehe Seite 5). Teil des

sind die i (Seite 4).

' Der i is wurde auf der von des erstellt i is). Die
sind auf Seite 2 Zuséitzliche ionen zum Verbrauch sind freiwillg.

x Der is wurde auf der i i is). Die

Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch x Eigentimer 1 Aussteller

o Dem sind zur

Qualitét beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

dienen der

Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
i is ist lediglich dafiir gedacht, einen tberschlagigen Vergleich von

a r den oben i a il. Der
Gebauden zu ermoglichen.

Harsche Energieberatung
Aussteller Inh. Roland Harsche %A?Ze
(Energieberater gem. §88 GEG) Roland Harsche
GartenstraBe 25 31.03.2026 Energieberater gem. §88 GEG

53498 Bad Breisig L ift des

' Datum des GEG, des
2 nur im Fall des §79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen
3 Mehrfachangaben maglich * bei Wa Baujahr der U

5 Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des §74 GEG
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WOHN/NUTZFLACHENBERECHNUNG

Bauherr: Erika und Johann Stibbe
Eixer Str. 1A
31234 Edemissen

Bauort: Rischwiesen
30659 Hannover

Erdgeschofi:

Wohnen/Essen:[(6,34x4,51)+(1,20x1,20/2)+(1,20x1,60)
+(2,90x3,00)+(2,10x0,80)+(0,80x0,80/2)
+(0,90%0,90/2)+(1,38x1,00)+(1,40x0,75/2)

+(1,50x0,60/2)+(1,51x1,10)] x 0,97 = 44,96 m?
Kochen: [(3,51x3,975)] x 0,97 =13,53 m?
Biiro: [(3,26x2,675)+(1,25x1,50)+(1,50x1,50/2)] x0,97 =11,37m?

Schlafen: [(3,90x4,725)H(2,25%0,35/2)+(1,35%2,00/2)] x 0,97 = 19,57 m?

Bad: [(1,38x1,25)+(0,90x0,90/2)+(0,90x0,25)
+(3,625%0,25)+(1,35x1,35/2)+(2,76%0,635)

+(2,135x1,51)] x 0,97 = 8,87 m?

WwC: [(1,385x1,385)+(0,75x0,75)] x 0,97 = 241 m?
WE/Treppe:  [(3,385x1,50)+(1,76x1,01)] x 0,97 = 6,65m?
Summe Wohnfliche Erdgeschof: =107.36 m?
HWR: (0,90x0,75)+(0,75x0,75/2)+(1,76x2,26) = 4,93 m?
Garage: 3,825x8,51 = 32,55 m?
-Summe Wohn/Nutzfliche Erdgescholl gesamt = 144,84 n;z
Ausbaureserve im Dachgeschofi:
Grundfliache: 11,08x12,26=135,84 m?
anrechenbare Fliche: [(9,13x10,31)+2(1,95x2,25)

+2(11,08x1,30x0,5)+2(7,74x1,30x0,5)

- 2(0,5x0,5)] 127,37 m?

i
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Berechnung umbauter Raum:

Grundfliche Wohnhaus: 11,98 x 13,16 = 157,65 m?
Grundfliche Garage: 4,125x 9,11 =37,58 m*
umbauter Raum Garage: 37,58 m? x 2,675= 100,52 m’

umbauter Raum Wohnhaus: (157,65 x 3,35)+(1/3x157,65x5,35)

= 809,27 m?

Umbauter Raum gesamt:

Geschiitzte Baukosten: 809,27 m?® x 285 DM/m?

100,52 m? x 100 DM/m?

=909,79 m®

=230.641,95 DM

= 10.052,00 DM

Hannover, den 29.10.1997

aufgestellt:

= 240.693,95 DM




Entwurfsverfasser:  Cornelia Wiedmer
Dipl.-Ing. (FH) Hochbau
Adolfinenstr. 18
30455 Hannover

Einfamilien-Wohnhaus mit Garage in Hannover
Rischwiesen
30629 Hannover

Bau -und Leistungsbeschreibung 09/1997

Bauantrag/Bauanzeige

Der Bauantrag wird komplett mit nachstehenden Unterlagen erstellt:
Bauantragsformular/Bauanzeigeformular, Aufbereitung des amtlichen
Ubersichts-und Lageplanes, Ermittlung der Grundstiicks-und GeschoB-
flichenzahl , alle erforderlichen GrundriBzeichnungen von allen Geschossen,
schnitt-und Ansichtszeichnungen im MaBstab 1: 100, Baubeschreibung
gemiB Formblatt N,Wohn-und Nutzflichenberechnung nach DIN 283,
Berechnung des umbauten Raumes nach DIN 277.

Die Erstellung der Statik und der Nachweis des Warmeschutzes werden

in Aufirag gegeben.

Entwiisserungsantrag
Der notwendige Entwisserungsantrag mit allen erforderlichen Unterlagen
wird erstellt.

Ausfiihrungs-und Detailplanung

Nach der Baudurchsprache mit den Bauherren werden Ausfiihrungsplane
im MaBstab 1: 50 sowie Detailplanungen sofern diese erforderlich sind,
erstellt.

Bauausfiihrung:

Bauleitung
Das Bauvorhaben wird wihrend der gesamten Bauphase koordiniert
und iiberwacht.Die Bauleitung ist im Gesamtpreis enthalten.

Baustelleneinrichtung

Das Einrichten der Baustelle ist im Gesamtpreis enthalten.

Ein baureifer Bauplatz ist, vor Ablauf des im Bauaufirag festgelegten
Festpreistermines ,vom Bauherrn zur Verfligung zu stellen.

Das Baugrundstiick erwirbt der Kunde direkt vom Eigentimer.

Es miissen durch den Kunden die Grenzsteine des Grundstiickes freigelegt sein.
Es wird das Aufstellen eines Baustromzahlers und gegebenenfalls

das Aufstellen eines Wasserstandrohres mit Zahler veranlaft.

s
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Dachdeckerarbeiten:

Die Eindeckung erfolgt mit einer Dachpfanne BRAAS Doppel S oder glw.
Farbe: graphit, auf einer Unterspannbahn und Konterlattung

Enthalten sind alle erforderlichen Formziegel (Gratsteine,Ortgang,ect.)
AuBerdem werden zwei vierpfannige Dachaustiegsfenster mit Standsteinen
und Standroste montiert.

Klempnerarbeiten

Als Dachentwisserung kommt eine 6-teilige vorgehangte halbrunde Dachrinne
(Zink) zum Einsatz.

Die Zink- Fallrohre werden bis OK vorhandenes Gelande gefiihrt, einschliellich
aller erforderlichen Formstiicke.

Treppen
Ein Treppen-Rohling wird montiert.

Elektroinstallation:

Die Leistungen und Lieferungen entsprechen den VDE und EVU-Vorschriften.
Der HausanschluBbesteht aus einem Zahlerschrank mit eingebautem Verteilerfeld
und FI-schutzschalter einschlieBlich Sicherheitselementen.

ErdgeschoB3-Anschliisse:

Flur: DeckenauslaB, 2 Steckdosen und 1 Wechselschaltungen

Kochen: 1 DeckenauslaB, 5 Steckdosen, 1 HerdanschluBdose,1 GS-Anschluf
Wohnen: 2 Deckenauslisse,1 Schalter,1 Serienschalter, 5 Steckdosen

WC: 1 WandauslaB,1FR-Steckdose, 1 Kontroll-Ausschalter

HWR: 1 DeckenauslaB,3 Steckdosen,1 Schalter

WE: 1 WandauslaB,1 Wechselschaltung

1TelefonanschluBdose und 1 AntennenanschluBdose nach Angabe durch Bauhermn

Hauseingang: 1 WandauslaB mit innenliegendem Schalter
1 Haustiirklingel

Terrasse: 1 FR-Steckdose 1 WandauslaB (von innen schaltbar),
Flur: 1 DeckenauslaB, 1 Wechselschaltung
DachgeschoB :

1 DeckenauslaB, 1 Schalter, 1 Steckdose

Der Spitzboden erhilt einen AuslaB, Schalter und 1 Steckdose.

Ebenso wird ein separater Elt. AnschluB bei Montage der Heiztherme im
Spitzboden vorgesehen.

gy
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Innentiiren:

Die furnierten Innentiiren werden einschlieBlich der Holzumfassungszarge
komplett montiert.

Ohnen Aufpreis sind folgende Oberflaichen moglich:

Mahagoni,Limba,Macore

Es kommen SchlieBblech-und Driickergarnituren mit Kurzschild bronziert

zum Einsatz.

Glasausschnitte sind in der WZ-Tiir enthalten ansonsten gegen Aufpreis moglich.

Auflenanlagen:

Pflasterung der Terrasse und des Einstellplatzes gegen Aufpreis moglich
Das Grundstiick wird grob planiert(keine Anpflanzungen)

Hausanschliisse:

Schmutz-und Regenwasseranschliisse einschl. der erforderlichen Schéchte sind
nicht im Preis enthalten.

Schmutz-und Regenwasserleitungen,sowie dazu erforderliche Griben werden
gesondert berechnet.

Eigenleistungen:

Gutschriften bei Eigenleistungen umfassen grundsitzlich das komplette Gewerk
und alle damit verbundenen Nebenleistungen.

Allgemeines:

Zeichnungen und die mit Sonderwunsch gekennzeichneten Positionen dieser
Bau-und Leistungsbeschreibung werden nur dann Vertragsbestandteil, wenn
diese im Bauauftrag ausdriicklich erwéhnt werden.

Miindliche Absprachen sind nicht zuléssig, wenn diese nicht als Aktennotiz
vermerkt wurden.

Hannover, den............ %UUIIV}\{ ........ N UCLK..... [N '?Lf‘)
Firma

Dipl.-Ing.(FH) C.Wiedmer
Adolfinenstr. 18

30455 Hannover

C 0511/480404

LA \ ¢ 1 '.) . [ ,‘ ” = Hl{
Hannover, den................. \/'\’5){{ ...... @@ ............ L\ ('«%’CO;ZQ’) L’(H)

Bauherr/Bauherrin
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