SANIERUNGSPROJEKT UNTERLUSS
32 EIGENTUMSWOHNUNGEN

LK Celle — 29345 UnterliR (Sidheide) — HubachstraRRe 4a u. 4b

KONZEPT

Die Mehrfamilienhauser befinden sich im Sanierungsgebiet,
somit haben die Kaufer folgende INVESTVORTEILE:

e Sanierungsgebiet - somit erhohte Abschreibungen nach §7h
8 Jahre 9% und 4 Jahre 7% AFA

e Altbausubstanz erhohte AFA 4% wegen Restnutzungsdauer
* Sanierung auf ein Effizienzhaus 40 plus

e Kfw Darlehen 261 fir die Sanierungskosten — somit glinstiger
Zins und Tilgungszuschuss in Hohe bis zu 35%

I ———————
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TEN IM UBERBLIC

Objektart 2 Mehrfamilienhauser in gepflegter Wohnanlage
Baujahr / Sanierungsjahr BJ: 1963 - Komplettsanierung: 2023/2024
Geschosszahl 2 und Ausbau der Dachgeschosse
Grundsticksflache ca. 3456 m?

Gesamtwohnfliche ca. 1.954 m?

Anzahl der Wohnungen 32 Einheiten (47 m? bis 71 m?)
Terrasse/Balkone 32 Balkone

Keller vollunterkellert

Parkplatze 16

Versorgung Luftwarmepumpe und Photovoltaik
Energieausweis Wird neu erstellt

Jahresnettokaltmieten siehe Wohnungsliste

Kaufpreis siehe Wohnungsliste
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INFRASTRUKTUR

EWZ / Flache
Bundesland

Néachsten Grol3stadte
Geographie

Verkehr

Grol3e Arbeitgeber

179.915 /1.554 km? (LK Celle)

Niedersachsen

Uelzen 27 km, Celle 38 km, WOB 75 km, Hannover 83 km, Hamburg 98 km
Landkreis Celle - im Nordosten von Niedersachsen, in der Liineburger Heide

Direkte Anbindung Bahnstrecke Hamburg —Hannover

Rheinmetall (circa 1.900 Beschaftigte)

Celler Schloss

Hafenblick Allerinsel Celle Naturpark Siidheide (Liineburger Heide)
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ENTFERNUNGEN/LAGE

Einkdufe d. tagl. Bedarfs Supermarkt 280 m , Backerei 400 m

Gastronomie Restaurant 250 m, Gasthaus 270 m, Imbiss 900 m

Bildung Kindergarten 600 m, Grundschule 600 m, Sekundarschule 12 km, Uni 17 km

Freizeit Freibad/Hallenbad 1 km, Museum 1 km, Griinanlagen 1,5 km
Offentliche Verkehrsmittel Bus 800 m Bahnhof 800 m
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WOHNUNGSLISTE
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BAUBESCHREIBUNG DES BESTANDES

Erschliefung

Das Gebdaude ist im Bestand. Strom und Trinkwasser sind bereits im Gebdude mit einem Hauptanschluss mit Zahler
vorhanden.

Ein Abwasserkanal zum Revisionsschacht ist vorhanden und im Bestand.
Rohbau
Das Gebaude ist ca. 1960 in massiven Mauerwerk gebaut. Die Fassade weist keine Dammung auf.

Das DachgeschoR ist nicht ausgebaut. Die Sparrenlage ist nicht gedammt. Die Dachhaut weist einen Betonziegel auf.
Schornsteine sind Uber die First gemauert.

Grindung

Der Keller ist auf einer tragenden Bodenplatte gegrindet.

Innenwande

Die tragenden und nichttragenden Innenwande wurden in Mauerwerk ausgefiihrt.
Decken

die Geschossdecken sind in Stahlbeton ausgefiihrt worden.

Dachkonstruktion

Das Dach besteht aus einem gleichgeneigtem Satteldach mit ca. 40° Dachneigung.
Putzarbeiten

Im Innenbereich ist ein Zementputz verwendet worden

Sanitdrarbeiten

Die Bader sind mit Keramik-Objekten ausgestattet. Die Sanitarleitungen sind veraltet.
Bodenbeldge

Auf dem Zementestrich sind verschiedenen Bodenbeldge vorhanden.
Treppen/Podeste — verkleidete Holzkonstruktionen

Treppe KG- Beton

e
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SANIERUNGSBESCHREIBUNG

Kernsanierung zum Effizinzhaus KFW 40 + nach GEG

1. Abriss und Entsorgung
Die vorhandenen Schornsteine werden bis OK DG abgetragen als Steige Strange benutzt

. Die Fenster werden ausgebaut mit Fensterbanken

) Die Bader werden ausgebaut: Objekte/Leitungen/Fliesen/Fensterbanke
. Die Wohnungseingangstiliren werden ausgebaut

° Die Bodenbelage werden ausgebaut

. Die Tapeten werden entfernt

. Die Heizkérper werden ausgebaut

. Die Heizungsanlagen incl. Oltanks werden ausgebaut und entsorgt

° Dachziegel, Dachrinnen, Fallrohre usw. abbauen und entsorgen

. Alte Zuwegung-Pflaster aufnehmen und entsorgen

. Briefkastenanlage im Treppenhaus ausbauen und entsorgen

2. Stemm- und FraR-Arbeiten

Einschlitzen der Elektroleitungen

Briistungsabbruch im Bereich der Balkontiiren
VergréBerung der Giebelfensteroffnungen

Stemmen der Durchbriiche flir Versorgungsleitungen

3. Geruststellung

Liefern und Aufstellen eines Baugeristes nach DIN
Umsetzen, sowie auf und abbauen sind inbegriffen

4. Keller

Alle Kellerrdume erneuern

16 Kellerrdume, sowie 2 Heizungsrdume und Waschkeller (mit 8 Waschmaschinenanschliisse)
herstellen.

Die Kellerdecken werden gedammt.

5. Fenster einbauen

die Fenster und Tirelemente werden mit umlaufender Dichtung ausgefiihrt: Material Kunststoff Fenster Farbton
auBen grau innen weill. Die Wohnraume erhalten einbruchhemmende Fensterelemente in Anlehnung an die
Sicherheitsgruppe WK 2 mit abschlielbaren Griffen. Die Verglasung erfolgt mit einer Dreifachisolierverglasung U <
1,0,

die 1-Fliigelfenster werden als Drehkippfenster ausgebildet. Bodentiefe Offnungsfligel erhalten als
Absturzsicherung ein Geldander. Die Glasflachen der Tirelemente erhalten Sicherheitsglas.

Fensterbanke innen weiler Kunststein-auRen Aluminium

6.Wohnungseingangstiiren

das Tirblatt und der Rahmen wird als Haustlr (Aluminium) mit entsprechenden DIN Nachweis eingebaut.
Driickergarnituren in Edelstahl gebirstet. Die Tlirhohe ist ca. 2,12 m hoch sein. Die Stahlzage wird mit umlaufender
Dichtung ausgefiihrt. Automatischer dreifacher Verriegelung mit verstarktem SicherheitsschlieRblech einer
Sicherungsgarnitur, einem Profilzylinderschloss mit Aufbauschutz ausgestattet.

7.Innentiliren
die Innentliren werden ca. 2,01 m, Material R6hrenspan, Oberflache weill bzw. Holz
Driickergarnituren in Edelstahl gebirstet

e
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SANIERUNGSBESCHREIBUNG

8.Fliesenarbeiten

die Wande in Wohnraumen und Badern werden nur in dem Spritzbereich Tur hoch gefliest.

Die Boéden in den Badern, Duschen erhalten einen Belag aus Feinsteinzeug. Die Duschen werden bodengleich
barrierefrei hergestellt. Die Entwdasserung erfolgt Gber eine Entwasserungsrinne. Samtliche Eckanschlissen mit
Bewegungsfugen.

Silikon einbringen

Format der Fliesen/Steinzeug min 30/60

Farbe nach Bemusterung (weiR, grau, beige)

gm-Preis 25,00€

9.Treppe
die Holztreppen werden durch Betontreppen erneuert

Belag der Treppenstufen aus Fliesen

10.Treppenhduser
Buntsteinputz nach Bemusterung (Grauton) Hohe =1.0 m
Wande, Decken werden weiR gespachtelt und gestrichen

11. Schlosser/Metallarbeiten
Die Tlr zum Heizungsraum wird als feuerbestéandige Stahltir ausgefiihrt(T30)

12.Anstrich- Spachtelarbeiten
die Wand- und Deckenflachen erhalten einen weiRen Dispersionsfarbanstrich, Farbton weil.
Oberflache Q3 geschliffen ( KG, EG, OG, DG und Treppenhauser)

13.Estricharbeiten

Der Estrich bleibt im Bestand und wird ca. 2 cm eingefrast wegen der FuBbodenheizung. Nach dem Rohrverlegen
wird mit Ausgleichsmasse der Boden gespachtelt, mit Glasfaser erneut eingebettet und dann wird der Oberboden
eingebaut

14.Bodenbelagsarbeiten

in allen Wohn- und Schlafrdumen, sowie Fluren, Kiichen und Abscheu rdaumen wird Oberbelag Vinyl vollflachig
verklebt und verlegt. FuBRbodenleisten sind aus Kunststoff. Farbe nach Bemusterung (zum Beispiel O AK- hell)

EP-Preis pro gm = 25.00 €

15. Heizungsanlage

die Beheizung und das Warmwasser erfolgt mit einer Luft-Warmepumpe, (Mitsubishi oder gleichwertig),
Dimensionierung nach der Bedarfsberechnung. Die Warmeabgabe erfolgt Uber raumweise-regelbare-
FuBbodenheizung. In den Badern werden zuséatzliche Handtuchheizkorper installiert.

16. PV-Anlage
die PV-Anlage wird gemalR der Warmeberechnung ausgelegt, flir eine Trinkwasser Warmeunterstlitzung zu zum
Erreichen des Effizienzhauses 40+ nach GEG.

e
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SANIERUNGSBESCHREIBUNG

17.Sanitdrinstallation
die Wasserversorgung flr die Bader und Kiichen erfolgt Giber Steige-Strange.
Die Rohrleitungen werden in Schichtverbund (Alu-Kunststoff-rund) ausgefihrt

18.Abwasserleitungen

die Abwasserleitung werden mit gedammten HT im Innenbereich

Die Entllftungsleitung ist aus Kunststoff.

Brandschutzvorschriften sind zu beachten und fachgerecht auszufiihren.

19.Sanitdrobjekte allgemein

es sind Sanitarobjekte in der Farbe WeiR und Armaturen in verchromte Ausfiihrung vorgesehen.
Objekte: Handwaschbecken, WC-Sitz, wandhangende Tiefspliler, WC Deckel, Waschtisch
Glasduschwand - Duschschlauch aus Metallausfiihrung (kein Kunststoff)

Marke Grohe oder gleichwertig

20.Kiichen
Kalt- Warmwasseranschluss jeweils mit einem Eckventil zum Anschluss von Spiilbecken und zuséatzliche Verbraucher
zum Beispiel Spilmaschine Kaffeemaschinen usw.

21.Elektroarbeiten

Klingelanlage mit Gegensprechanlage

Lichtausldsse Bader und Flure mit LED-Decken- Strahler
Erneuerung samtlicher Leitung

Wohnung Unterverteilungen

Sicherungskasten

Schalter und Steckdosen

Telefon und Fernseher Anschluss weil3- Produkt Gira oder gleichwertig- eckige rein weild
GroRenangaben nach Bemusterung

In den Wohnungen: Lichtschalter und Steckdosen

Flur: 1 Taster, 1 Steckdose

Kiche: 1 Taster, 4 Steckdosen, Herd 5x2,5gmm

Bad: 1 Taster, 2 Steckdosen abgesichert mit FI-Schalter
Kinderzimmer: 1 Taster, 4 Steckdosen

Wohnzimmer: 1 Taster, 4 Steckdosen
Telefon/Kabelcom usw. : 1 xim Flur fir den Router

22. Innenausbau Dachgeschosswohnungen

die Dachgeschosswohnungen waren bisher nicht ausgebaut. Die Zwischenrdume der Sparren waren nicht isoliert.
Das Dachgeschoss soll wie folgt ausgebaut werden:

a. Zwischenwande in Leichtbauweise Systemknauf oder gleichwertig, beidseitig beplankt 12,5 mm Rigips,
Innenddmmung 100 mm Steinwolle. Trennwédnde zwischen Wohnungen werden in F 90 ausgefiihrt 150 mm
Wandstarke bestehend aus 100 mm Aluprofil, zweiseitig Doppel beplankt. In 2 x 12,5 mm Rigips.

b. FuBbodenaufbau: auf den bestehenden FuBboden werden 60 mm tritt Schall verlegt, 0,2 mm PE Folie, OSB 21
mm, schwimmend verlegt, Oberbelag Vinyl.

c. Deckenkonstruktion: abgehangte Rigips Decke

d. Dachschrage: zwischenliegende Sparrenddammung gemalR Warmebedarfsberechnung, Dampfdiffusionssperre,
Konterleitung, Lattung, Rigips 12,5 mm

e
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SANIERUNGSBESCHREIBUNG

23. Zimmererarbeiten Gaube

die Dachgeschosswohnungen bekommen jeweils im Wohnzimmer eine Schleppgaube gemaR den beiliegenden
Zeichnungen. Die Schleppsparren gemaR statischer Berechnung. Die Frontseite des Erkers und die Wangen
bestehen aus einer Holzskelettkonstruktion, Kantholz 12/12.

aullen Warmedammputz, innen Rigips zwischenliegende Dammung.

24. Hauseingangstiren
Ausfiihrung in Aluminium- GroRenangabe gemaR Bauzeichnung- Farben wie die Fenster(anthrazit)

25. Fassadenddmmung
Warmedammverbundsystem, Starke gemaR Energieberechnung, Material aus Al (Steinwolle),
Farbe lichtgrau, Oberflachenputz, 2 mm als Rillenputz.

26. Dachsanierung

der komplette Dachstuhl inkl. Drempel wird entfernt und erneuert. Neueindeckung mit Betonziegel, die Farbe
wird noch vom Bauamt vorgegeben. (grau/anthrazit)

Fallrohre, Standrohre sowie Rinnen in Zink.

Dachiiberstand mit Gesims Kasten

27.Balkone

Fundamente: Einzelfundamente in Stahlbeton bewehrt, gemal statischer Berechnung

Balkonkonstruktion: Fuboden als Rahmenkonstruktion mit Traverse, Oberbelag WPC oder gleichwertig,
Stahlblech als Unterkonstruktion zum SchlieBen und Abfangen des Regenwassers,

Stahlstlitzen in Vierkantrohr, Geldander mit vertikalen Stdben und rundem Handlauf,

Ausflihrung in feuerverzinkt.

28. AuRenanlagen

die Einfahrt, die Einstellplatze, und der FuBweg zu den Hauseingdngen werden im Betonpflaster ausgefiihrt. 10 cm
fiir die Fahrspuren, 8 cm fiir die Einstellpldtze und die FuBwege. Unterbau 30 cm Mineralgemisch, Verlegung der
Betonsteine in 2 cm Splitt. Farbe des Betonpflaster: Anthrazit

e
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GRUNDRISS HUBACHSTR. DACHGESCHOSS
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GRUNDRISS KELLER
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BILDER VOR DER SANIERUNG
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14. FINANZIERUNGSBEISPIEL WE3 MIT MIETPOOL

Finanzierungsbeispiel |

Wohnflache: 55,3 m?

Kaufpreis: 2950 €/m? 163.223,50 €
Erwerbsnebenkosten: 7,00 % 11.425,60 €
Gesamtfinanzierung: 163.223,50 €
Sollzins: 2,85% 346,10 €
Tilgung: 2,77 % 336,40 €
Verwaltungsgebiihr SEV 50,00 €
Riicklagen fiir Eigentum (empfohlen 0,50 EUR/m?): 27,67 €
Gesamtkosten mtl. 760,17 €
Kaltmiete mtl.l 553,00 € um 20 % gekdirzt (Simulation) 442,40 €
Steuerrickfluss mtl.: 363,99 €
Gesamteinnahmen 806,40 €

FINANZIERUNGSBEISPIEL WE3 OHNE MIETPOOL

Finanzierungsbeispiel |

Wohnflache: 55,3 m?

Kaufpreis: 2950 €/m? 163.135,00 €
Erwerbsnebenkosten: 7,00 % 11.419,50€
Gesamtfinanzierung: 163.135,00 €
Sollzins: 2,85% 345,90 €
Tilgung: 2,77 % 336,20 €
Verwaltung: 50,00 €
Rucklagen fir Eigentum (empfohlen 0,50 EUR/m?) 27,65 €
Gesamtkosten mtl. 759,75 €
Mieteinnahmen mtl.: 553,00 € 553,00 €
Steuerrickfluss mtl.: 317,25 €
Gesamteinnahmen 870,20 €
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IMPRESSUM

Geschaftsfuhrer Karl-Heinz Oppermann
Steuernummer 14/132/01102
Handelsregister HRA 14165 Braunschweig

Inhaltlich verantw. gemaft §6 MDStV Karl-Heinz Oppermann

Aufsichtsbehorde nach §34c GewO Stadt Braunschweig Abt. fir Ordnungs- und
Gewerbeangelegenheiten

Registrierung Nummer des D-WRZU-ZUPU7-66
Versicherungsvermittlerregisters
gemal § 11a Gewerbeordnung:

Zustandige Aufsichtsbehorde IHK Braunschweig
Brabandtstr. 11
38100 Braunschweig
Tel.: 0531 - 47 150
Internet: www.ihk-braunschweig.de
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