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1. Tabellarische Zusammenfassung des Verkaufsgegenstandes

Objektart Reihenmittelhaus mit Garage

PLZ/Ort 38350 Helmstedt

StraRe/Hausnummer Dresdener Str. 24

Grundstiicksgrofe 306,00 m2

Wohnflache Erdgeschoss 67,98 m?
Dachgeschoss 46,42 m?
Insgesamt: 114,14 m?

Garage/Stellplatze 1 Garage

Anzahl Zimmer 5

Anzahl Bader 1

Anzahl Kiichen 1

Baujahr 1964

Energieausweis Energieverbrauchsausweis gem. §§ 79ff GEG, gliltig bis
07.02.2034

Endenergiebedarf: 141,2 kWh/(m? x a)

Denkmalschutz Nein

Sont. Belastungen keine wertbeeinflussenden Belastungen

Kaufpreis 159.500,00 EUR VB

Kauferprovision 4.147,00 EUR inkl. 19 % MwSt. (vom Kaufer nach
Kaufvertragsabschluss zu zahlen)

Verkauferprovision 4.147,00 EUR inkl. 19 % MwSt. (vom Verkaufer nach
Kaufvertragsabschluss zu zahlen)
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2. Gegenstand des Verkaufsexposés

Objektart: Reihenmittelhaus mit Garage

Objektadresse: Dresdener Str. 24
38350 Helmstedt (D)
Grundbuch- und Kataster- Helmstedt, Blatt 7666, Gemarkung Helmstedt
Flur 67, Flursticke 299, 255/1, (anteilig: 251/1, 986/174)

3. Lage
3.1 Uberértliche Lage

Aarnus
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Schleswig-
Holstein,
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© OpenStreetMap Contributors iz

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024
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Exposé-Nr.: K119/24

Bundesland:
Kreis:

Ort
Einwohnerzahl:

Ortsbeschreibung:

Niedersachsen
Landkreis Helmstedt
Helmstedt

ca. 25.779

Die Stadt Helmstedt gehdrt zum Landkreis Helmstedt im
Bundesland Niedersachsen. Helmstedt zahlt 25.779
Einwohner (31.12.2022), verteilt auf 12.427 Haushalte (2022),
womit die mittlere Haushaltsgrofie rund 2,07 Personen betragt.
Helmstedt weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und liegt
aufderhalb eines definierten Verdichtungsraumes. Das BBSR
teilt Helmstedt raumlich der Wohnungsmarktregion Wolfsbug
zu, wobei diese, basierend auf demographischen und sozio-
Okonomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als
wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen
2016 und 2021 belauft sich auf Ebene der Stadt Helmstedt auf
97 Personen. Damit weist Helmstedt im Vergleich zur
nationalen Entwicklung einen durchschnittlichen
Wanderungssaldo auf. Auf Kreisebene (Wanderung lber die
Kreisgrenze) fallen im Jahr 2021 insbesondere die
Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den hochsten
Wanderungssaldi von 312 bzw. 191 Personen und die
Altersklassen 18-24 und 50-64 mit den tiefsten
Wanderungssaldi von -87 bzw. -9 auf.

Gemal Fahrlander Partner (FPRE) zahlen 30,8 % der
ansassigen Haushalte im Jahr 2021 zu den oberen Schichten
(Deutschland: 33,4%, 35,6% der Haushalte zu den mittleren
(Deutschland: 35,7%) und 33,6% zu den unteren Schichten
(Deutschland: 30,9%). Die Mehrheit, rund 23,1% (Deutschland:
19,3%) kann der Lebensphase ,Altere Single“ (55+)
zugewiesen werden, gefolgt von ,Familie mit Kindern®
(altersunabhangig.) mit 21,8 % (Deutschland: 25,1%) und
LAlteres Paar* (55+ J.) mit 18,6% (Deutschland 18,2%).

Bei den Landtagswahlen 2022 wahlten in Helmstedt rund
34,9% der Wahlerlnnen (glltige Zweitstimmen) SPD
(Bundesland Niedersachsen: 33,4%), 27,5% CDU/CSU
(Bundesland Niedersachsen: 28,1%) und 15% AfD
(Bundesland Niedersachsen: 11,0%). Bei den
Bundestagswahlen 2021 wahlten in Helmstedt rund 36,1% der
Wahlerlnnen (glltige Zweitstimmen) SPD (Deutschland:
25,7%), 25,4% CDU/CSU (Deutschland: 24,1%) und 9,2% FDP
(Deutschland: 11,5%). Bei den Europawahlen 2019 erzielten
die Parteien CDU7CSU mit 30,6% (Deutschland: 28,9%), SPD
mit 24,1% (Deutschland: 15,8%) und DIE GRUNEN mit 15,3%
(Deutschland: 20,5%) die meisten Stimmen.
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Exposé-Nr.: K119/24

Uberdortliche Verkehrsanbindung/
Entfernungen, Lage:

Nachstgelegene Orte/Stadte:
(Fahrkilometer)

Landeshauptstadt

Bundesstralen

Helmstedt weist per Ende 2022 einen Wohnungsbestand von
14.781 Einheiten auf. Dabei handelt es sich um 5.139
Einfamilienhauser und 9.642 Wohnungen in
Mehrfamilienhausern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund 34,8
% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30,0%)
Uberdurchschnittlich. Mit 28,9% handelt es sich bei der
Mehrheit um Wohnungen mit 4 Rdumen. Auch Wohnungen mit
5 Raumen (21,8%) und 5 R&umen (20,8%) machen einen
hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere
Bautatigkeit zwischen 2016 und 2021 fiel, gemessen am
Wohnungsbestand, mit 0,26% tiefer aus als in Deutschland
(0,60%). Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von
rund 223 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen
Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer Veranderung der
Bevdlkerung von 2020 bis 2035 um -3,2% oder -2.900
Personen (Deutschland: -0,7%). Auf Ebene Haushalt wird mit
einer Veranderung von -1,3% bzw. einer Abnahme von 600
Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,1%)

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche
Neubauten) liegt geman den hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 30.09.2023) in
Helmstedt bei den EFH bei 2.504 EUR/m?, bei den ETW bei
2.408 EUR/m?2. Die Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an
durchschnittlichen Lagen bei Neubauten bei rund 8,80
EUR/m?/mtl. bzw. 7,00 EUR/m?/mtl. bei Altbauten. Gemal den
Preisindizes von FPRE haben die Preise von
Einfamilienhdusern in den letzten 4 Jahren im Landkreis
Helmstedt um 26,3% zugelegt. Die Preisverdnderung von
Eigentumswohnungen liegt bei 14,9%. Die Marktmieten fir
Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 23,1%
verandert.

Helmstedt ist, als Kreisstadt des Landkreises Helmstedt

im slUd-6stlichen Niedersachen, zwischen Harz und Heide
gelegen. Helmstedt ist im direkten Einzugsgebiet der sich nord-
westlich anschlieBenden Autostadt Wolfsburg gelegen.

Wolfsburg ca. 35 km
Braunschweig ca. 43 km
Hannover ca. 101 km
Magdeburg ca. 53
Berlin ca. 190 km

Hannover
BundesstralRe B1, in Ost-West-Richtung

Bundesstralte B244, in Nord-Sid-Richtung,
Bundesstralte B245a in Ost-West-Richtung
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Autobahnzufahrten: Bundesautonahn BAB 2 — AS Helmstedt Zentrum

Bundesautobahn BAB 2 — AS Marienborn / Helmstedt

Uberdrtliche, offentliche Busverbindung im Ort

Verkehrsmittel / Infrastruktur: ICE-Bahnhof im Ort
Flughafen: Internationaler Flughafen Hannover-Langenhagen
Helmstedt
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GEBIETSZUORDNUNG
Niedersachsen
Helmstedt
Léndliche Rdume - landliche Kreise, Ober-/
Mittelzentren
Hannover (87,3 km)
Helmstedt, Stadt (3,2 km)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
25.544 24.296
13.541 ) 27.292
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v
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Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2023
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Disseldorf, 2020
| Quelle Lageeinschitzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2023

RMH Dresdener Str. 24, 38350 Helmstedt Seite 8 von 53



SIEVERS IMMOBILIEN

Exposé-Nr.: K119/24
3.2 Innerortliche Lage
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1.000 m
Innerértliche Lage:

Bei dem Objekt in Helmstedt handelt es sich gemaly Mikro-
Lagerating von FPRE um eine gute Lage fir Wohnnutzungen
(4,0 von 5,0), eine gute Lage fiir Biro-Immobilien (4,0 von 5,0)
sowie eine gute Lage flr Einzelhandelsliegenschaften (4,0 von

5,0).

Aullerdem

Die Lage hat gem. dem datengestitzten Rating eine gute
Besonnung (4,3 von 5,0). liegt dem Mikro-
Lagerating von FPRE zufolge eine attraktive Fernsicht vor (3,5

RMH Dresdener Str. 24, 38350 Helmstedt
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Vorhandene Infrastruktur:

Offentlicher Nahverkehr:

Entfernungen:

von 5,0). Es handelt sich um eine relativ ebene Lage, die
Hangneigung liegt zwischen 1,0 und 4,5 Grad.

Das Image fur Wohnnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um
eine gute Wohneigentumslage. das Image flir Biironutzungen
ist sehr gut, es handelt sich um einen
Dienstleistungsschwerpunkt. Das Image far
Einzelhandelsnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um eine
von Passanten gut frequentierte Lage. Die unmittelbare
Umgebung ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der
Geb&ude in der Nachbarschaft wurde in der Zeit zwischen 1949
und 1978 errichtet. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist eher
dunn besiedelt, die Einwohnerdichte betragt zwischen 25 und
50 Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als durchschnittlich bis
gut zu beurteilen (3,7 von 5,0). Es befinden sich mehrere
Schulen in Gehdistanz.

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf Nahe zu
Freizeiteinrichtungen und Naherholungsgebieten als gut (4,1
von 5,0). Die nachste Sport- und Freizeitanlage liegt rund 650
m entfernt. Die nachste Griinflache ist etwa 275 m entfernt, der
nachste Wald rund 225 m. Die Distanz zum néachsten
Gewasser, ein See, betragt rund 1,9 km.

Die Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz ist gut (Rating:
4,3 von 5,0). Es befinden sich mehrere Haltestellen in
Gehdistanz. Die Entfernung zur né&chsten Bus-Haltestelle
betragt ungefahr 125 m. Der nachste ICE-Bahnhof befindet
sich 1,2 km entfernt.

Die Lage Dbietet eine gute Anbindung an das
StralRenverkehrsnetz (Rating: 4,0 von 5,0). Die Distanz bis zur
nachsten Autobahnauffahrt belauft sich auf ca. 1,9 km.

Der Standort ist leicht larmbelastet (Rating: 3,3 von 5,0). Der
Bahnlarm ist insgesamt mit 55 — 59 Dezibel, bei Nacht mit 50 —
54 Dezibel zu beziffern.

offentlicher Nahverkehr

Anbindung an den Fernverkehr

Stralle

Versorgungseinrichtungen taglichen Bedarfs
Medizinische Versorgung

Kindergarten

Schulen

Bus
Bahn

zum Zentrum: 1,3 km
zu Geschéften: in fuldlaufiger Entfernung

RMH Dresdener Str. 24, 38350 Helmstedt
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zu Bus: in fuRlaufiger Entfernung
zum Bahnhof: 1,9 km

allgemeine inneroértliche Lage gut

Verkehrslage: gut

Art der Nutzung / Bebauung Uberwiegend Wohnbebauung in Form von Ein- bis
in der Stral’e und im ndheren Zweifamilienhauser

Umfeld:

Uberwiegende Bauhéhe: Uberwiegend eingeschossig

Immissionen: Ortsrandlage

Topographische Grundstlicks- eben

lage:

Grundstlckszuschnitt: gut

MaBstab (im Paplerdruck): 1:2.000 I ] 1

Ausdehnung: 340 m x 340 m

o 200 m

Abb. Ortophoto
Quelle: Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
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MIKROLAGE

Statushohe GroBstddter; Gutverdienende Familien
in neueren Eigenheimen im Umland

1-2 Familienhauser in homogen bebautem
StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

Anschlussstelle Marienborn/Helmstedt (1,6 km)
BAHNHOF HELMSTEDT (1,2 km)

Wolfsburg Hauptbahnhof (27,7 km)
Braunschweig-Wolfsburg (33,3 km)
Bushaltestelle Finkenherd (0,1 km)

VERSORGUNG ! DIENSTI.EISTUNG (LUFTLINIE)

Blaigemein_arzt (0,5 km)
Bzahnarzt (0,6 km)
BKmnkanhaus (1,8 km)
B apotheke (1,0 km)
@exz (26,9 km)
B cindergarten (0,3 km)
Blorundschute (0,7 km)
Jreaischule (1,4 km)
aHauptschule (14,8 km)
@ cesamtschule (1,8 km)
'Gymna:ium (0,4 km)
P Hochschule (25,1 km)
BDB_Bnhnhnf (1,2 km)
B riughsten (33,3 km)
Blos_eannhor 1ce (27,7 km)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 4 - (GUT)

Dle Mlkmhgulnsd!atzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse Im Verhaitnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo
g g wird aus I bilienpreisen und -misten errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 7 a 5 4 3 2 1 (exzellent)

Quelle: Mikromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2023

Quelle Bevilkerung icklung: St he Amter des des und der Lander, Datenl| D hland - N nung - 2.0.
Disseldorf, 2017

Quelle Lageeinschitzung: on-geo Vergleichspreisd bank. Stand: 2019

RMH Dresdener Str. 24, 38350 Helmstedt Seite 12 von 53



SIEVERS IMMOBILIEN

Exposé-Nr.: K119/24

4. Rechtliche Gegebenheiten

4.1. Privatrechtliche Situation
Wertbeeinflussende Belastungen

in Abt. || des Grundbuchs:

Bodenordnungsverfahren:

4.2, Offentlich-rechtliche Situation
Denkmalschutz:

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Entwicklungszustand:

4.3. Derzeitige Nutzung

Nach Blatt 7666 bestehen in Abt. Il folgende
Eintragungen:
keine

Das Grundsttick ist in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen

Nach Auskunft des Eigentimers besteht kein Denkmalschutz

Das Baulastenverzeichnis wurde zum Zwecke der Erstellung
dieses Verkaufsexposés nicht eingesehen

baureifes Land

Das Objekt wird eigengenutzt (leerstehend)

RMH Dresdener Str. 24, 38350 Helmstedt
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5. Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen

5.1. Derzeitige Nutzung:
Das Grundstiick ist mit einem Reihenmittelhaus bebaut, fullaufig befindet sich das

Garagengrundstick an dem ein Miteigentumsanteil in H6he von 1/26 besteht
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)

5.2. ErschlieBung

Art der Strale: Wohnstralie
Verkehrsdichte: niedrig
StraRenausbau: voll ausgebaut
StralRenbelag: Bitum
Parkplatze im naheren Umfeld: vorhanden
Anschlisse an Versorgungs- Strom

leitungen und Abwasserbeseitigung:  Wasser
Kanalanschluss (Schmutzwasser und Regenwasser)

Grenzverhaltnisse und nach- beidseitige Grenzbebauung (Reihenhauser)
barrechtliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser: normal

5.3. AuBBenanlagen, Garagen und sonstige Nebengebaude

Art der vorhandenen AuRenanlagen:  Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das
offentliche Netz
Wegbefestigung
Gartenanlagen und Pflanzungen
Standplatz fir Milltonnen
Einfriedung / Zaunanlagen
Terrasse, Hauswirtschaftraum

Art- und Ausfuhrung der Einfahrt: keine direkte Grundstiickszufahrt
Gartenflachen: gepflegte und geschiitzte Anlage
Garagen: Garage in Massivbauweise (Garagenhof)
5.4. Gebdude

Art des Geb3udes: Reihenmittelhaus

Nutzungsart: Wohnnutzung

Baujahr: 1964
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Exposé-Nr.: K119/24

Anzahl der Geschoss:

Anzahl der Wohneinheiten:

Anzahl der Gewerbeeinheiten

Dachausbau:

Keller:

1 Vollgeschoss
1

keine

voll ausgebaut

nicht unterkellert

5.5. Gebaudekonstruktion / Ansicht / Decken / Wande / Dach

Ansicht und Ausfiihrung der
Fassade:

Konstruktionsart:

Fundament Art / Ausflihrung:

Art der AuBenwande des Gebaudes:
AuRenwande / Material:
Auflenwandverkleidung:
Decken:

Geschossdecken:

Treppen

Vorhandene Treppen:

Treppen / Bauart/ Belag:

Dach

Dachkonstruktion:

Dachformen:

Dacheindeckung:

Regenrinnen / Fallrohre:
Haustechnik

Ausfihrung und Art der Heizung:
Baujahr Warmetechnik:

Warmeubergabe:

Klinkerfassade

konventionelles Mauerwerk
Streifenfundament

vermutlich zweischalige Konstruktion
Mauerwerk

Klinker

Stahlbetondecke

Geschosstreppe

Metall/Holz

Sparrendach, 23°
Satteldach
harte Dacheindeckung

vorgehangte Rinnen und Fallrohre

Gas-Zentralheizung (vgl. Ausstattung)
1991

Heizkdrper

RMH Dresdener Str. 24, 38350 Helmstedt
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Trinkwassererwarmung: dezentral

Liftungsanlagen: mechanisch tber Dreh- und Kippliftung
Elektroinstallationen: Uberaltert, aus Baujahr

Fernmeldetechnik: einfache fernmelde- und informationstechnische Anlagen
Fenster

Fenster isolierverglast (2-fach)

Besondere Bauteile und Einrichtungen:

Besondere Bauteile: keine
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6. Wohn-/Nutzflachen, Grundstiicksflachen

Grundsticksflache: 306,00 m?

Wohnflache: Erdgeschoss 67,98 m?
Dachgeschoss 46,42 m?
Insgesamt: 114,14 m?

Bruttogrundflache (BGF): Reihenmittelhaus: 160,73 m?
Geratehaus: 8,94 m?

RMH Dresdener Str. 24, 38350 Helmstedt
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7. Angaben zum Energieausweis

Energiebedarfsausweis nach §§ 79ff GEG, gililtig bis 07.02.2034

Energiebedarf 141,2 kWh/(m?*a)
Primérenergiebedarf 167,0 kWh/(m?*a)
CO2-Emission 39,2 kg/(m?*a)
Gebaudenutzflache 129,8 m?
Wesentlicher Energietrager fiir

. Gas
Heizung und Warmwasser
Energieeffizienzklasse E

Treibhausgasemissionen 39,2 kg CO,-Aquivalent /(m?-a)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes

1412 KWh(ma)

BlEE | c | o | E F G H

0 % 50 75 100 125 150 175 200 225 5250
1670  KWh(m*a)

Primarenergiebedarf dieses Gebaudes

Erlauterungen zum Energieausweis

Um den energetischen Zustand von Gebauden bewerten zu kdénnen, schreibt das
Gebaudeenergiegesetz (GEG) in bestimmten Fallen Energieausweise vor. Sie enthalten allgemeine
Angaben zum Haus, zu den verwendeten Heizstoffen (zum Beispiel Gas, Ol oder Strom) sowie die
Energiekennwerte des Gebaudes. Neue Ausweise fir Wohngebaude flihren darlber hinaus, ahnlich
wie Elektrogerate, eine Energieeffizienzklasse von A+ bis H auf.

Ein Energieausweis wird flr das ganze Gebaude ausgestellt, nicht fiir eine einzelne Wohnung. Er muss
den Vorgaben des zum Zeitpunkt der Ausstellung geltenden GEG entsprechen. Aul’erdem muss der
Aussteller des Ausweises seinen Namen, seine Anschrift, seine Berufsbezeichnung und das
Ausstellungsdatum angeben und eigenhandig oder durch eine digitale Signatur unterschreiben. Ein
Farbausdruck ist nicht vorgeschrieben. Seit Mai 2014 ausgestellte Ausweise enthalten
eine Registriernummer. Das erleichtert Behdrden die Kontrolle.

Ein neuer Ausweis ist nétig, wenn das Gebaude nach gréReren Umbauten und Sanierungen gemaf der
Energieeinsparverordnung neu berechnet wird. Vor Mai 2014 ausgestellte Warmebedarfsausweise oder
Energiepasse, die nach der Energieeinsparverordnung als Energieausweise anerkannt wurden, kdnnen
in der damals gultigen Form weiter verwendet werden — solange sie nicht lter als zehn Jahre sind. In
der Regel umfasst der Energieausweis funf Seiten und enthalt neben den Energiekennwerten des
Hauses auch eine Vielzahl weiterer Angaben sowie Empfehlungen zur kostengunstigen Haussanierung.
Nachfolgend wird der Aufbau des Ausweises nach dem aktuellen GEG beschrieben.

Die Seite 1 des Ausweises enthalt allgemeine Angaben zum Gebaude, darunter die Adresse, das
Baujahr des Gebaudes und der Anlagentechnik, sowie die Anzahl der Wohnungen. An dieser Stelle
finden sich auch Aussagen zur Nutzung erneuerbarer Energien und zum Liftungskonzept. Auerdem
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ist auf der ersten Seite vermerkt, welches Verfahren zur Berechnung der energetischen Qualitat des
Wohngebaudes eingesetzt wurde: bedarfsorientierter oder verbrauchsorientierter Energieausweis.

Es gibt zwei Berechnungsverfahren, die sich grundsatzlich voneinander unterscheiden: Erfolgt die
Ermittlung auf Grundlage des berechneten Energiebedarfs, spricht man von einem "Bedarfsausweis".
Die Kennwerte fiir den Energiebedarf sind dann auf Seite 2 des Dokuments ausgewiesen, wahrend die
dritte Seite unausgefullt bleibt. Wird dagegen der gemessene Energieverbrauch ermittelt, spricht man
von einem "Verbrauchsausweis" und die Kennwerte fir den Energieverbrauch sind auf Seite
3 dargestellt. In diesem Fall bleibt die zweite Seite unausgefillt. Die Kennwerte geben den jahrlichen
Verbrauch in Kilowattstunden (kWh) pro Quadratmeter (m?) Nutzflache an — kurz: kWh/(m?a). Je hoher
der Kennwert ausfallt, desto schlechter ist der energetische Zustand des Gebaudes. Eine zusatzliche
Hilfe, um die Energieeffizienz von Hausern zu vergleichen, geben die Farben des Bandtachos und die
Einteilung der Gebdude in Energieeffizienzklassen (A+ bis H). Anhand der Farben und von
Vergleichswerten kann ein Haus eingestuft und mit anderen, typischen Hausern verglichen werden.

Achtung: Die Kennwerte beziehen sich nicht auf die Wohnflache des Gebaudes, sondern auf die auf
Seite 1 ausgewiesene sogenannte Gebaudenutzflache An. Diese ist ein rechnerischer Wert, der nach
EnEV aus dem beheizten Volumen oder der Wohnflache ermittelt wird. Er ist in der Regel gréer als die
Wohnflache.

Neben dem Kennwert fiir den Endenergiebedarf ist unterhalb des Farbbands meist noch ein zweiter
Wert ausgewiesen, der mehr oder weniger stark abweicht. Er gibt die Primarenergie an, also die
urspriinglich aufgewendete, gesamte fossile Energiemenge — inklusive Verluste -, die durch den Abbau,
die Lieferung und die Verarbeitung des Energietragers entstehen. Der Primarenergiekennwert (PE-
Kennwert) bildet somit die gesamte Kette der Energiebereitstellung ab, also — je nach Brennstoff — von
der Olquelle, dem Bergwerk oder dem Baum bis zur Heizung. Er zeigt die Umweltauswirkungen des
Hauses an und ist vor allem im Hinblick auf den Klimaschutz von Interesse.

Wird das Haus mit regenerativen Energien beheizt, ist der Primarenergiekennwert in der Regel besser
als der Endenergiekennwert. Hier wird nachtraglich berlcksichtigt, dass ein Energietrager wie die
Sonnenenergie genutzt wird, der standig und ohne Aufwand fiir Bohrung, Transport und Aufbereitung
zur Verfugung steht. Oder es handelt sich um einen nachwachsenden Energietréager wie Holz, der das
Treibhausgas CO2 bindet. Bei Brennstoffen wie Ol oder Erdgas ist der PE-Kennwert immer gréRer als
der Endenergiekennwert. So kann ein Haus mit einer Pelletheizung leicht einen guten
Primarenergiekennwert erreichen, bei unzureichender Warmedammung aber dennoch Energiekosten
wie ein Haus mit schlechterer Bewertung verursachen. Seite 4 des Energieausweises enthalt fir
Hauseigentumer in knapper Form kostenglinstige Vorschlage zur Verbesserung der energetischen
Eigenschaften des Gebaudes. Sind keine Empfehlungen zur Sanierung moglich, beispielsweise weil
das Gebaude bereits umfassend saniert wurde, ist dies vom Ausweisaussteller auf dem Formular zu
vermerken. Auf Seite 5 finden sich abschlielend einige Erlduterungen zu den Angaben im Ausweis
sowie den Berechnungsverfahren.

Es gibt zwei Varianten fir den Energieausweis: den Bedarfs- und den Verbrauchsausweis. Da sie
verschiedene Berechnungsverfahren anwenden, kénnen die beiden Ausweisarten die Energieeffizienz
eines Gebaudes unterschiedlich bewerten. Beim Bedarfsausweis werden die Kennwerte fir den
Energiebedarf rechnerisch auf der Grundlage von Baujahr, Bauunterlagen (Gebaudetyp, Adresse,
Anzahl der Wohnungen und Gesamtwohnflache) den technischen Gebaude- und Heizungsdaten und
unter standardisierten Rahmenbedingungen (Klimadaten, Nutzerverhalten, Raumtemperatur) bestimmt.

Fur den Verbrauchsausweis mussen ebenfalls die Ublichen Gebdudedaten, vor allem aber die
Verbrauchsdaten der letzten drei Jahre vorliegen. Hierzu gehdren das Anfangs- und Enddatum der drei
Abrechnungszeitrdume. Langere Leerstdnde wahrend dieser Zeit sollten bertcksichtigt werden. Wichtig
ist zudem, ob der Energieverbrauch fiir Warmwasser in den Verbrauchsdaten enthalten ist oder ob das
Wasser dezentral, beispielsweise Uber elektrische Boiler oder Durchlauferhitzer, erwarmt wird. Aus den
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Heizkostenabrechnungen oder anderen geeigneten Verbrauchsmessungen werden die Kennwerte fur
den Energieverbrauch des gesamten Gebaudes ermittelt.
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8. Objektbeschreibung / Ausstattung

Die hier zum Kauf angebotene Immobilie ist im Jahr 1964 in Massivbauweis als Reihenmittelhaus
errichtet worden und erschlief3t sich auf rd. 114 m? Wohnflache. Das Objekt ist nicht unterkellert, das
Dachgeschoss ist vollstandig ausgebaut. Uber dem Dachgeschoss befindet sich ein nicht ausgebauter
Spitzboden, der als zusatzliche Abstellflache genutzt werden kann.

Die Immobilie verfigt Uber insgesamt 5 Zimmer. Das Badezimmer im Obergeschoss ist als
Wannenbad ausgebildet und raumhoch gefliest. Ein zusatzliches Gaste-WC befindet sich im
Erdgeschoss. Die Kiche ist mit einer funktionalen Einbaukiiche ausgestattet.

Aus technischer Sicht erwarten den neuen Eigentimer eine Gaszentralheizung (Baujahr 1991). Die
Warmwasseraufbereitung erfolgt dezentral. Zudem wurde die Immobilie im Laufe der Zeit modernisiert:

- 1995: Dacherneuerung einschl. Dammung

- 1995: Fassadendammung (5 cm) und Verkleidung mittels Klinker

- 1995: Dammung der obersten Geschossdecke

- 1990: Fenstertausch (alle Fenster mit Rollladen)

- ca. 1990 Anderung des Grundrisses im EG (Verbindung Wohn- und Esszimmer)

Die Wohnrdume sind Uberwiegend sehr gro3zligig gestaltet und zeichnen sich durch eine gute
Raumaufteilung (keine gefangenen Durchgangszimmer) aus. Highlight sind die beiden, teils
Uberdachten Terrassen und der im hinteren Bereich angrenzende Garten, der dem neuen Kaufer viel
Gestaltungsraum lasst. Im vorderen Grundstiicksbereich befindet sich zudem ein massiv errichtetes
Geratehaus, dass ebenso wie das kleine Garten-Holz-Haus zusétzlich Stauraum bietet.

Ebenfalls Gegenstand der Kaufofferte ist eine massive Garage auf dem angrenzenden Garagenhof.
Offentliche (allgemeine) Stellplatze befindet sich zudem entlang der riickwartigen Grundstiicksgrenze.
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9. Sonstiges / Widerrufsrecht

Unser Angebot ist nur fiir den Empfanger bestimmt. Bei Weitergabe an Dritte — auch auszugsweise —
haftet der weitergebende fir unsere Courtage. Da die in diesem Exposé enthaltenen Angaben auf
Informationen des Eigentlimers beruhen, kénnen wir flr die Richtigkeit trotz aller Sorgfalt keine Gewahr
Ubernehmen. Mit dem Zugang dieses Angebots kommt ein Maklervertrag zustande. Wird von unserem
Angebot Gebrauch gemacht und das Objekt erworben, zahlt der Kdufer an uns die fir das Objekt
ausgewiesene Courtage. Die Courtage ist mit dem Abschluss des Kaufvertrages verdient und zur
Zahlung fallig. Irrtum und Zwischenverkauf vorbehalten. Als Gerichtsstand gilt der Sitz des Maklers als
vereinbart.

Widerrufsrecht

Sie haben das Recht, binnen vierzehn Tagen ohne Angabe von Griinden diesen Vertrag zu widerrufen.
Die Widerrufsfrist betragt 14 Tage ab dem Tag des Vertragsschlusses. Um Ihr Widerrufsrecht
auszuiben, mussen Sie uns, Sievers Immobilien, Inhaberin Anja Sievers, Im Hungerberg 1, 38368
Grasleben, Tel: 0177-4035758, E-Mail; kontakt@sieversimmobilien.com, mittels einer eindeutigen
Erklarung (z.B. ein mit der Post versandter Brief, Telefax oder E-Mail) Uber lhren Entschluss, diesen
Vertrag zu widerrufen, informieren. Sie kénnen daflr das beigefiigte Muster-Widerrufsformular
verwenden, das jedoch nicht vorgeschrieben ist.

Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die Mitteilung Uber die Ausibung des
Widerrufsrechts vor Ablauf der Widerrufsfrist absenden.

Folgen des Widerrufs:

Wenn Sie diesen Vertrag widerrufen, haben wir Ihnen alle Zahlungen, die wir von lhnen erhalten haben,
unverziglich uns spatestens binnen 14 Tagen ab dem Tag zuriickzuzahlen, an dem die Mitteilung Gber
Ihren Widerruf dieses Vertrages bei uns eingegangen ist. Fir diese Ruckzahlung verwenden wir
dasselbe Zahlungsmittel, das Sie bei der urspriinglichen Transaktion eingesetzt haben, es sei denn, mit
Ihnen wurde ausdricklich etwas anderes vereinbart. In keinem Fall werden wir lhnen wegen dieser
Ruckzahlung Entgelte berechnen.

Haben Sie verlangt, dass die Dienstleistung wahrend der Widerrufsfrist beginnen soll, so haben Sie uns
einen angemessenen Betrag zu zahlen, der dem Anteil der bis zu dem Zeitpunkt, zu dem Sie uns von
der Auslbung des Widerrufsrechts hinsichtlich dieses Vertrages unterrichten, bereits erbrachten
Dienstleistungen im Vergleich zum Gesamtumfang der im Vertrag vorgesehenen Dienstleistungen
entspricht.

- Ende der Widerrufsbelehrung —

Muster-Widerrufsformular

Wenn Sie den Vertrag widerrufen wollen, dann fillen Sie bitte dieses Formular aus und senden Sie es zurick an:

Sievers Immobilien, Inh. Anja Sievers, Im Hungerberg 1, 38368 Grasleben, Fax: 05357960437, E-Mail:
kontakt@sieversimmobilien.com.

Hiermit widerrufe(n) ich/wir (*) den von mir/uns (*) abgeschlossenen Vertrag Uber die Erbringung der folgenden Dienstleistung

- Angefragt (*) / bestellt am (*) / erhalten am (*)

- Name des/der Verbraucher(s)

- Anschrift des/der Verbraucher(s)

- Unterschrift des/der Verbraucher(s)

- Datum

(*) unzutreffendes streichen
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e Wenn die hier angebotene Immobilie lhr Interesse geweckt hat, melden Sie sich bitte
bei uns zur Vereinbarung eines unverbindlichen Besichtigungstermins

e Besichtigen Sie die Immobilie in Ruhe. Gern beantwortet Ihnen ein Immobilienberater
von Sievers Immobilien vor Ort alle weiteren Fragen zur Immobilie.

¢ Bei Kaufinteresse treten Sie bitte personlich in Kontakt mit uns.

¢ Die Provision in Hohe von insgesamt 8.294,00 EUR (inkl. 19 % MwSt.) tragen Kaufer
und Verkaufer zu gleichen Anteilen (je zur Halfte in Hohe von 4.147,00 EUR).

lhr Ansprechpartner

SIEVERS Immobilien
Frau Anja Sievers

Im Hungerberg 1

38368 Grasleben

Tel.: +49 5357-271

Mob.: +49 177-40 3575 8

Fax: +49 5357-96 04 37

E-Mail: kontakt@sieversimmobilien.com
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Braunschweig-Wolfsburg

. . .
L GA Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 05.02.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2023

Adresse: Dresdener Stralle 24, 38350 Helmstedt
Gemarkung: 5694 (Helmstedt), Flur: 67, Flurstick: 299

100
20

Abbildung nicht malstabsgetreu © LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 00400040

Bodenrichtwert: 80 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Wohnbauflache (Ein- und Zweifamilienhéuser)

Veroffentlicht am: 01.03.2023
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Mafstab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

Prisentationsgrafik von Teilinhalten des Amtlichen Liegenschaftsinformationssystems (ALKIS®)
Die Karte enthdlt u.a. die Hausnummemn, Gebdude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern. Die Karte liegt fldchendeckend fir

o] 100 m

Niedersachsen vor und wird im MaBstabsbereich 1:500 bis 1:2.000 angeboten. Die Prasentationsgrafik ist kein amtlicher Auszug aus der Liegenschaftskarte im
rechtlichen Sinn!

Datenquelle
Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung , Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen Stand: 2024
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ENERGIEAUSWEIS  womgessuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (3EG) vom ' 8. August 2020

Giiltig bis: 07.02.2034 Registriernummer: NI-2024-004930683 1
Gebédude
Gebaudetyp Einfamilienreihenmittethaus
Adresse Dresdener Str24
38350 Helmstedt
EIEUGGL“’_ IR s Wohngebaude
Baujahr Geb4ude * 1964
Baujahr Warmeerzouger > 1991
Anzahl der Wohnungen 1
Gebaudenutzfliche (A,) 1298 m? | O nach § 82 GEG aus der Wohnfliche ermittelt
Wesentiiche Energietriger fir Heizung > | ErdgasE
tliche Energietraiger fur Wi 3Strom-Mix
Erneuverbare Energien Art: Verwendung:
Art der Laftung K Fensterioftung [ Ltftungsaniage mit warmemdmemmmg
[ Schachtiiftung D Loftungsanlage ohne W g ing
Art der Klhlung * ] Passive Kihlung [0 Kihlung aus Strom
[0 Gelieferte Kilte [J Kuhlung aus Warme
Inspektionspflichtige Klin lag ; _A_r_\z_ghl 0 . [ Méchstes Filligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des [0 Neubau [ Modermisierung ] Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises X Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitdt des Gebaudes

Die energetische Qualitit eines Gebéudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittell werden. Als Bezugsfiache dient die energetische Gebiudenutzflache nach dem
GEG, die sich in der Regel von den aligemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen (berschlagige Ver-
gleiche erméglichen (Erlaut gen — siehe Seite 5). Teil des Energirausweises sind dio M gsempfahiungen (Seite 4).

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

[1 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von A rtungen des Energieverb hs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestellt

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch [ Eigentumer X Aussteller

[0 Dem Energicausweis sind zusitzliche Inf ionen zur getischen Qualitit beigefugt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieBlich der Ir ion. Die Angaben im Energi is beziehen sich auf das gesamte Gebdude oder den oben
bezeichneten Gebaudetell. Der Energleauswels Ist lediglich dafur geoa:m einen uberscnlaggen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstel|

Karsten Bahr
Schomsteinfegermeister
Alter Schwanefelder Weg 28 :

33350 Helmstedt
Ausstellungsdatum 08.02.2024

Datum des ang o GEG, pegeb falls des A zum GEG
nur im Falle des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG sinzutragen

Mehrfachangaben maglich

bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

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

Saftware, 1143
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ENERGIEAUSWEIS '« womgessuce

geman den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ! 8. August 2020
Berechneter Energiebedarf des Gebdudes Registriernummer: NI-2024-004930683 2
Energiebedarf

Treibhausgasemissionen 3g,2 kg CO-Aquivalent /(m*-a)

Endenergiebedarf dieses Gebiudes
141,2 KWhi/(m*-a)

S|~ | E lem_

X Veriahven nach DIN'V 41086 und DIN V 4701-10
Primarenergiebedart [0 Verahren nach DIN V 18589
Ist-Wert 1670 kWhim*a)  Anforderungswert 80,1  KWhim"a) [0 Regelung nach § 31 GEG (“Medeligebaudeverfahren”)
_ I Versinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
e he litht der Gebaudehdle H,'
Ist-Wert 084 WimK) Anforderungswert 081 Wilm*K)
Sommericher Warmeschutz (bei Neubau) [0 eingehalten
Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 141,2 kWh/(m?-a)
Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien ° Vergleichswerte Endenergie *
Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme- und
Kalteenergiebedarfs auf Grund des § 10 Absatz 2 Nummer 3 GEG ﬁm B ] c| o | e FIEh

Antell der n 100 125 150 175 200 225 >250
Deckungs-  Pflichterdil-

A et sl 1 S f?fﬁf & & &

= W& ;?ﬁfff

MaBnahmen zur Einsparung *

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Deck-
ung des Warme- und Kalteenergiebedarfs werden durch eine MaB-

nahme nach § 46 GEG oder als Kombination gemi § 34 Absatz 2 Erlduterungen zum Berechnungsverfahren
GEG erfiillt
DasGEG lasstfurd h JesE iebedarf: hiedli
[ Die Arforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit § 16 GEG g i e st orseto
sind eingehalten kinnen. Insbesonderewegenstandardisierter Randbedingungenerlau-
[0 MaBnahme nach § 45 GEG in Kombination gemal § 34 Absatz 2 ben dieangegebenen Werte keine Ruckschilsse aufden tatsachlichen
GEG: Die Anforderungen nach § 16 GEG werden um % Energieverbrauch. DieausgewiesenanBedarfswertederSkalasindspe-
unterschritten. Anteil der Pllichterfillung: % zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebdudenutzfiiche

(Ay), die im Aligemeinen gréer ist als die Wohnfiache des Gebiudes.

! sighe Fullnote 1 auf Seite 1 des Emrgleauswelaea

* nur bei sowie bei i g im Fall § 80 Absatz 2 GEG
" nur bei Neubau
* EFHEi , MFH: Mehrfamilienh

Software, 1143
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ZURS Hochwassergefihrdung -
38350 Helmstedt, Dresdener Str. 24
geoport

GV 1Y
ey (RS

Gefdahrdungsklasse der Objektadresse

GK 1:  Sehr geringe Gefdhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auBerhalb der HQextrem-
Flachen der &ffentlichen Wasserwirtschaft).

GK 2:  Geringe Gefdhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen
der dffentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3:  Mittlere Gefdhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
ein 100-jahrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4:  Hohe Gefdhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flachen der
dffentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

g der Gef. Analyse auf der ge von GeoVeris © VdS; te: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit
Beschri Esri, Digi GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopa, and the GIS User Community;
Hauskoordinaten © GeoBasis-DE 2021; Flussnetz @ GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit hmigung der g
entnommen.
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Starkregengefahrdung
38350 Helmstedt, Dresdener Str. 24

‘

Gefdhrdungsklasse der Objektadresse

sehr stark n sehr gering

Starkregengefihrdung:
MMMmmmmsMMWNMMWMWM (Earth

Observation Center) haben ein Sy zur Risik a Dadurch kann die Starkregengefahrdung filr jeden Haushalt in Deutschland ermitteit
Datenquelle

Quelle: Deutsches Zentrum fiir Luft- und fahrt (DLR); D flung 2017

Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland , bm Mitwirkende, Stand: 2024 (CC BY-SA 2.)
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Abb. Wohnzimmer EG

3

Abb. Wohnzimmer EG
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/

Abb. Esszimmer EG

Abb. Flur EG
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Abb. Eingangsbereich

Abb. Eingangsbereich / Flur
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Abb. Géaste-WC EG

Abb. Abstrellraum EG
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Abb. Heizung EG

Abb. Heizung EG
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Abb. Kiiche EG

-
-
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-

Abb. Kiiche EG
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Abb. Freisitz / Terrasse riickseitiger Bereich

Abb. Freisitz / Terrasse riickseitiger Bereich
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Abb. Garten
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Abb. Garten
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Abb. Gebaudeansicht (Riickseite)

Abb. Geschosstreppe
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Abb. Flur OG

I 4
i

Abb. Arbeitszimmer OG
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Abb. Wohnzimmer OG

Abb. Wohnzimmer OG
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Abb. Wohnzimmer OG
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Abb. Schlafzimmer OG
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Abb. Schlafzimmer OG

Abb. Badezimmer OG
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Abb. Badezimmer OG

Abb. Spitzboden
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Abb. Hauselektrik
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Abb. Terrasse Vorderbereich
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Ab. Gerétehaus.

Abb. Vorderansicht
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Abb. Vorderanéicht

Abb. Zuwedung Dresdener Str.
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Abb. Garage

Abb. Garage
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