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Exposé

Einfamilienhaus in Gifhorn Gamsen

Traumhaftes Parkgrundstuck mit charaktervollem

Baujahr
Grundstticksflache
Etagen

Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

1965

838,00 m?
1

5,00
130,00 m?
28,00 m?
Gas

www.ohne-makler.net/expose/303380

Einfamilienhaus zu verkaufen

Objekt-Nr. OM-303380
Einfamilienhaus

Verkauf: 293.500 €

Ansprechpartner:
Norman Frank
Telefon: 0152 34255928

38518 Githorn Gamsen
Niedersachsen

Deutschland
Ubernahme sofort
Zustand renovierungsbedurftig
Schlafzimmer 3
Badezimmer 1
Garagen 1
Stellplatze 2
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung
https://youtu.be/kiSdrfYqUES

Einfamilienhaus in Gifhorn / Gamsen

Wohn- Nutzflache ca. 130 m?

Nutzflache Keller ca. 28,5 m? (Teilkeller 2 Kellerraume + Vorrat / Wein
Baujahr um 1936 / Grundmodernisiert und Erweitert 1965

Sanierng Fassade 1998

Anbau Wintergarten 1998

Sanierung Dach 2010

Erneuerung Heizung und

Elektroverteilung 2018

Bauweise: Massiv

Fassade verklinkert, gedammt

Zimmer: 5+

Kamin

Grundsticksgrofie ca. 838 m?

Ausstattung

- das Haus bedarf eines normalen Renovierungsaufwandes von Wand und Bodenbelagen
- die Dusche im Hauptbad ist Neuwertig

- die Gartenanlage ist gepflegt und bedarf aktuell keinen Pflegeaufwand

FugBiboden:
Laminat, Teppichboden

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Vollbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

ANSACON IMMOBILIEN Norman Frank

Einumer Strafie 20 | 31135 Hildesheim

Amtsgericht: Hildesheim | HRA-Nummer: HRA 20145
Inhaber: Norman Frank

Kfm. der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
Immobilienmakler

Telefon: 05121 - 2824527

Mobil: 01523 - 4255928

www.ansacon-immobilien.de

www.ohne-makler.net/expose/303380 Seite 2/15



Mail: info@ansacon-immobilien.de

Fax: 05062 965710

Steuernummer: 30/113/0375

Umsatzsteuer ID: DE222472285

Gewerbeerlaubnis nach § 34 ¢ Gewerbeordnung (GewO) erteilt.
Aufsichtsbehoérde: Industrie- und Handelskammer Hannover
Bischofsholer Damm 91, 30173 Hannover

Telefon 0511/3107-0

Telefax 0511/3107-333

E-Mail: info@hannover.ihk.de

Lage

Willkommen in Gamsen bei Gifhorn!

Diese charmante Ortschaft bietet Ihnen eine idyllische Lage und eine herausragende
Infrastruktur fiir ein komfortables und bequemes Leben.

Hier finden Sie alles, was es zum Leben benétigt.

Gamsen und Giforn sind ein wahres Paradies fiir Sportbegeisterte. Von Tennis, Fufball,
Tanzen, Tischtennis, Volleyball oder Golf bis hin zum Mannerturnverein - die Vielfalt der
Sportméglichkeiten ist beeindruckend. Neben den vielen Sportméglichkeiten gibt es den
Schiitzenverein wie auch die freiwillige Feuerwehr, die beide wichtige Bestandteile des sozialen
Miteinanders sind.

Eine weitere Starke von Gamsen ist die medizinische Versorgung. In unmittelbarer Nahe
finden Sie Arzte verschiedener Fachrichtungen, Apotheken und ein Krankenhaus. Somit ist
Ihre Gesundheit stets in besten Handen.

Die Lage von Gamsen ist einfach fantastisch. In nur wenigen Minuten erreichen Sie die
Grofstadte Braunschweig und Wolfsburg.

Mit der A2 sowie der A39, die in nur wenigen Fahrminuten erreichbar sind, sind Sie bestens
an das Verkehrsnetz angebunden. Gleichzeitig genief3en Sie jedoch die Ruhe und den Charme
einer landlichen Umgebung direkt vor den Tiren der Luneburger Heide. Die Natur rund um
Gamsen ladt zu ausgedehnten Spaziergiangen ein

Fuar Familien mit Kindern bietet Gamsen die ideale Wohnlage, doérflich und direkt am
Stadtrand von Gifthorn. Hier gibt es eine ausgezeichnete Auswahl an Schulen. Vom
Kindergarten bis zur weiterfihrenden Schule finden Sie in der Nahe alle
Bildungseinrichtungen, die Ihren Kindern beste Entfaltungsmaéglichkeiten bieten. In den
Sommermonaten laden der Tankumsee, der Bernsteinsee oder eines der vielen Freibader in
den umliegenden Ortschaften zu einem Kurzurlaub ein. Urlaubsfeeling direkt vor der Haustlir,
dies kann Gamsen!

Das kulturelle Angebot in der Region lasst ebenfalls keine Wiinsche offen. Ob Konzerte,
Theaterauffiihrungen oder Ausstellungen jeglicher Art - die nahegelegenen Grof3stadte
Wolfsburg und Braunschweig bieten Ihnen vielfaltige Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung.
Insgesamt bietet Gamsen somit alles, was man sich von einem idyllischen Ort zum Leben
winscht: Eine ausgezeichnete Infrastruktur, sportliche Vielfalt sowie Erholungsmoglichkeiten
inmitten einer traumhaften Landschaft — all das macht diese Ortschaft zu dem perfekten
Lebensmittelpunkt, fernab von Hektik und Stress!

Uber die Buslinien 100, 102 und 108 ist Gamsen tiber den OPNV gut abgedeckt und die
Anbindung in das Zentrum von Gifthorn und die umliegenden Ortschaften ist gesichert.

Lassen Sie sich von Gamsen verzaubern - eine Ortschaft, die eine hohe Lebensqualitat und
eine Vielzahl an Freizeitangeboten vereint.

Zogern Sie nicht und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin - es lohnt sich!

www.ohne-makler.net/expose/303380 Seite 3/15



Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Galerie
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Galerie

Wintergarten

Wohnen
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Kochen

Essen
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Galerie

Wintergarten II

i
i

)1[

Schlafen
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Galerie

Ankleide
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Bad
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Galerie

ENERGIEAUSWEIS s« wongevsude

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

Registriernummer 2 N-202¢0051e7878 @
Giitig bis: 28.06.2034
Gebaude
Gebéudetyp i Einfamilienhaus
Adresse L 13, 38518 Gifhorn
Gabaudetell* Gesamt T
Baujahr Gebaude * 1965
Baujahr Warmeerzeuger ¢ 2018
Anzahl Wohnungen 1
‘Gebaudenutzfliche (An) 11599 m* [ 1 nach § 82 GEG aus Wohnflache ermittelt

Wesentiiche Energietrager fiir Heizung * Erdgas
Wesentiche Energlatrager fiir Warmwasser* | Erdgas

Emeverbare Energien AttKeine [ verwendung: | Keine.
“Art der Liftung x iftung i A hgew
Art der Kihlung * Passive Kiihlung Kiihlung aus Strom
Gelieferte Kalte Kishlung aus Warme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen * Anzahl: Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
‘Aniass der Ausstellung Neubau Modemisierung Sonstiges (enwilig)
des Energieausweises x i it
Hi zu den Angaben iiber die Qualitat des a

Die energelische Qualtat _eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme
standentsierzn Randbodngungen odr duch do Ausweiting des: Enecglevsricauchs eamiion werden. A Bezigatiche dent
e omobtachis CoblsunizAlcve rach) doc SAEV 48, i o o R e o kobeions Welichmancdbe kit
Vergleiche ermoglichen (Erlauterungen ~ sihe Seite 5). Teil -

sind (Seite 4).
L lage telit Die Ergebnisse
Zusatziche 2um Verbrauch sind freiwilg
Die
Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch x Eigentamer Aussteller
e Energi \ ) Wil
I zur Ver des gl
Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information. Die Angaben Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
Gebaudeteil. Der i Isl ledlulich dafir gedacht, einen Gberschiagigen Vergleich von
Gebauden zu ermdglichen.
Aussteller Harsche-Energieberatung %e
Inh. Roland Harsche Noland Harsche
(Energieberater gem. §88 GEG) 900 as Energieberater gem. §83 GEG
Gartenstrae 25, 53498 Bad Breisig if Aussteller

2 nurim Fall des 579 Absa!z 2 Saiz 2 GEG einzutragen

8 e Lii des §74 GEG

Energieausweis S.1

ENERGIEAUSWEIS & wongevsuce

gemaR den §§ 79 ff. des Gebéiudeenergiegesetz (GEG)vom ' 16.10.2023
R h e lohadark o Registriernummer 2 N-2024-005187678
sabdartds Gobtuos ®

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen 039 kg CO2 -Aquivalent /(ma)

dieses
195,23 kWh/(m?**a)
MEN|Tc | o | ENNE
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

198,39 kWhi(m®a) ,

dieses Geba "
Anforderungen gemil GEG ? Fiir Verfahren
Primarenergiebedarf
IstWert KWh(nva) Anforderungswert KWh(va) Verfahren nach DIN V 41086 und DIN V 4701-10
Energetische Qualitat der Gebéudehdlle Ht' % Verfahren nach DIN V 18599
Ist-Wert WI(mK)  Anforderungswert W) §31GEG ( )
‘Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) eingenalten X Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
dieses ] 195,23
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] kww’ "
Angaben g Energien 4
0 Hotzung -
‘Mtzung s Erulundo 65 EE Rl gomit § 1 Abs MEEEpA|E | c| o | €N
W Aboss 3 o 3 00 D el R

e . é
e fs f *f*’ ;?
e

L7

o
B $ gf
Erttung der | auf Grundiage e | im 7
T g g i
et e
% % % ™
% % % gen zum fahren
Summe?: %

Das GEG lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs
iche Verfahren hied

ar dor emeueebaren Energi’ uscee || | Ergebrissen fahren Kkonnen. Insbesondere wegen _standardisierter
| | Randved n edauben die angegebenen  Werle keine
Rickiciiinse” .l dan _ taalcikchen Enarpkbraie, Dia
% r  Skal ferte nach
%l | dem GEG pro Quadratmeter Gebaienatiche (AN), die im Allgemeinen
s o vt oo A A ot ist s die Wohnflache des Gebaudes.
e e
* soho Fulino 1 o Soto
ceo
* etvtachnennungen méich 5
EFH Exfarmiionhaus, MFH: Metviambenhaus Millngas. dis v dam 1

Energieausweis S.2
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Galerie

ENERGIEAUSWEIS & wongevsude

gemé den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom

' 16.10.2023

Erfasster Energieverbrauch des

Registriernummer 2 N-2024-005187678
(oder: am..")

Energieverbrauch

150 175 200 225 >250

kWh/(m?-a]
Primar- Anteil
Kima
energie- Warmwasser 9
dieos Tkwh] wny Tkwn] faktor

Vergleichswerte Endenergie 3
mu Blc|o | el F
s

100 125 150 175 m 225 >250

28//

Die modelihaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebaude, in denen die Warme fir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestelt

wird.
Sol ein Energieverbrauch eines mit Fem- oder Nahwarme
behaizion Gabiwdos varolchen werden, et 2 beachion,

s il orladénia o i 15 bl 30 S geiaiec
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mi
Kesselheizung 2u enwarten ist.

Erlauterungen zum Verfahren
DN Veﬂahm\ zur Ermittlung des ist durch das

(AN) nach dem

vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische.

Gaviuees. Der tasachiche Energleverbrauch eines Gebudes weicht insbesondere wegen des Witerungseinfusses und sich andemden

die im Aligemeinen groRer ist als die Wohnfliche des.

& 3 sene FuBinote 1 auf Seite 1 2

Seite 1 des

auch

KWh 4 EFH: MFH,

Energieausweis S.3

ENERGIEAUSWEIS s« wongevsuce

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

' 16.10.2023

Registriernummer 2 N-202¢-005167678
(oder: .Registriemummer wurde beantragt am..”)

fi des
zur iinsti Modermsnerung
2ur insti der sind B moglich O nicht mdglich
‘empfohlen (freiwillige Angaben)
5 in als | geschatzte | geschatzte
Nr. Bau- oder Einzel- | Amortisa- | Kosten pro
| Anlagenteile einzelnen Schritten mitgroerer | maB- | tinszeit | eingesparte
Modemisierung | nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie
1 [Feerdocke 2o oder e

o|o|jo|jo|o|o|ofo|o|B
o|jo|jo|jo|jo|o|jo|jo|O|@

O | weitere Eintrége in Anlage

Hinweis: Modenisierungsempfehlungen fir das Gebéude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

Immoticket24.de GmbH - Krufter Strale 5, 56753 Welling
erhaltlich bei/unter: Telefon: 0 26 54 - 8 80 11 99

Ergénzende Erlauterungen zu den A

(o] iS (Angaben freiwillig)

4] 1 auf Seite 1 i 2

2auf Seite 1des

Energieausweis S.4

www.ohne-makler.net/expose/303380
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Galerie

E N E RG I EAU SWE Is fiir Wohngebaude

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

Erlduterungen

Angabe Gebaudeteil - Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu

anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung

des Energieausweises gemal § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf

den Gebaudeteil zu beschrdnken, der getrennt als

Wohngebaude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 106

GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe

-Gebaudeteil” deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird dariber informiert, wofir und in Art

emeuerbare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt

Seite 2 (Angaben zur Nutzung emeuerbarer Energien) dazu

weitere Angaben.

Energiebedarf - Seite 2

Der  Energiebedarf wird hier durch den Jahres-
i i und den i

Nach dem GEG missen Neubauten in bestimmtem
Umfang emeuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld .Angaben 2zur Nutzung
emeuerbarer Energien” sind die Art der eingesetzten emeuerbaren
Energien, der prozentuale Deckungsantei am Warme- und
Kalteenergiebedarf und der Anteil der Pfiichterfilllung abzulesen.
Das Feld .MaBnahmen zur Einsparung” wird ausgefillt, wenn
die Anforderungen des GEG teilweise oder volistandig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Warmeschutz
gemat § 45 GEG erfullt werden.

Endergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fur das Gebdude auf der Basis
der Abrechnungen von  Heiz- und  Warmwasserkosten
nach der Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer
gemgnowr Verbrauchsdaten  ermittelt. Dabei  werden die

Angal zur Nutzung erneuerb: ien —

Diese Angaben werden i ermittelt. Die
Werte werden auf der del

des gesamten Gebaudes und nicht der
emzol[\en Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste

" bzw.
gebdudebezogener Daten und  unter Annahme  von
2 4 @ B .

fur die Heizung wird anhand der konkreten
ortlichen  Wetterdaten und  mithilfe venKIima(akwron auf einen

und innere Wa i usw.) berechnet.
So lasst sich die energetische Qualitit des Gebaudes
unabhéngig vom Nutzerverhalten und von der

Mittelwert
ein hoher Verbrauch in einem einzelnen hanen Winter nicht zu
einer des Der
Emenevvwverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat

beurteilen.  Insbesondere  wegen der  standardisierten
i erlauben die Werte keine
auf den tatsa i

Primarenergiebedarf - Seite 2
Der Prlmarsnergtebedan bildet die Energieeffizienz des
ab. neben der mithitfe
von anamelakloven auch die so genannte
Vorkette® Verteilung, L
der jeweils eingesetzten Energietrager (z. B. Heizdl, Gas,
Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein kleiner Wert signalisiert
einen geringen Bedarf und damit eine hohe

seiner Ein kleiner Wert
Mgnallsmﬂ elnen genngen Verbrauch. Ein Riickschluss auf
den Kinflig 2u erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mdglich;

konnen die einzelner

stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebdude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhangen.
Im Fall langerer Leerstinde wird hierfir ein pauschaler
Zuschlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei
dezentralen, in der Regel  elektrisch betriebenen

der typische Verbrauch (ber eine

sowie eine die Ressourcen und die Umwelt
Energienutzung.

Energetische Qualitit der Gebaudehiille — Seite 2

al igt. Gleiches gilt fir den Verbrauch von
eventuell vorhandenen Anlagen zur Raumkuhlung Ob und
inwieweit  die

Decken, Fenster etc.) eines Gsbéuﬂes Ein kleiner Wert

ist der o auf dis, wlaneo ::‘ngegangen sind, st der Tabelle Verbraucnsedassung‘
L a bezogene issi Er
e die r Qualitat _aller Seite 3
Def a i geht aus dem fir das Gebaude

hervor. Wie der

signalisiert einen guten baulichen
stelt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den
(Schutz vor U eines

Endenergiebedarf - Sel
Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regein
berechnete, jahrlich bendtigte Energiemenge fir Heizung, Luﬁung

Priméarenergiebedarf wird er mithilfe von Primérenergiefaktoren
ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager
beriicksichtigen.

Treibhausgasemissionen - Seite 2 und 3
Die mit dem ‘oder dem

und Warmwasserbereitung an. Er wird unter
Standardnutzungsbedmgungen errechnet und ist ein Indikalof lur
die eines a und seiner

Der ist die i die dem Gebdude
unter der Annahme von standardisierten Bedingungen und unter
Berlicksichtigung der Energieverluste zugeluhrl werden muss,
damit die

des 3 werden als

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

und die notwendige Liftung swhefgeslslll werden kénnen. Ein
Kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine
hohe Energieeffizienz.

ben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je
nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte — Seite 2 und 3

Die i auf ermittelte
Werte und sollen lediglich Anhallspunk!e 1ur 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.

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Energieausweis S.5
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Grundrisse

LEGENDE

01 Treppenflur - ca. 4,76 r
02 Heizung/Waschkeller -
03 Keller - ca. 1,56 m?

04 Lagerraum - ca. 12,24 |

ANSACON LEGENDE

IMMOBILIEN

Flur - ca. 533 n
Badezimmer - ¢
Toilette - ca. 1,
Esszimmer/Wir
ca. 25,88 m?

Kiche - ca. 11,(
Wohnzimmer -

RIIGIS)

k2

G999,

PXOCK XK
< X XA
Bocsad

=3
%
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Grundrisse

LEGENDE

ANSACON
I'N x

=N @ Flur - ca. 9,06 n

02 Schlafzimmer -
03 Ankleide - ca. 5
04 Kinderzimmer -
05 Kinderzimmer -
06 Toilette - ca. 1,¢

BERN/IBBIIAYEI AR

2 l it Eh R
4 I

i
v“
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