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Objektbeschreibung Groppenbrucher Str. 144, 44359 Dortmund

Einfamilienreihenhaus mit Garten, Garage und Carport

Grundstucksgrole ca. 333 m?

Gebaude Flurstlck Nr. 1974
Garage/Carport Flurstick Nr. 1968

Wegeflache Flurstlick Nr. 1970

Zimmer 3,5

Wohnflache ca. 111 m?
Balkon/Garten/Terrasse Terrasse und Garten
Baujahr 1998

Heizung Gasbrennwerttherme
Grundbesitzabgaben jahrlich 1.524,35 EUR (Stand 2026)
Verfugbar ab Januar 2027
Kaufpreis 379.800 EUR
Courtage 3,00 % (inkl. MwSt.) 11.394 EUR

Die Highlights auf einen Blick

Kaufgrundstticke (keine Erbpacht 0.a.)

Energieeffiziente Gasbrennwerttherme mit Warmwasserbereitung
Energieklasse B

3 kWp Photovoltaikanlage mit Lithium Batteriespeicher

Garage und Carport mit Wallbox zum Laden von Elektroautos
Uberdachte Terrasse

Gepflegter Garten mit Pool, Aul3endusche und Gartenhaus

2 Tageslichtbader

Umfangreiches Ausbau und Erweiterungspotential

Lagebeschreibung

Die angebotene Immobilie befindet sich in einer ruhigen 30er Zone im
Dortmunder Stadtteil Groppenbruch. Groppenbruch ist der nordlichste
Stadtteil von Dortmund und gehoért zum Stadtbezirk Mengede. Der
Stadtteil grenzt direkt an Waltrop und ist gepragt von vielen
Grunflachen, Feldern und dem Dortmund-Ems-Kanal. In der
angrenzenden Nachbarbebauung befinden sich vornehmlich
Eigenheime und kleinere Mehrfamilienhauser.

Groppenbruch bietet vor allem fir Autofahrer eine gute Lage: Die
Bundesautobahn 2 verlauft direkt am Stadtteil vorbei und ermoglicht
schnelle Verbindungen Richtung Oberhausen, Hannover und zum
Kamener Kreuz. Uber die nahegelegenen Bundesstralen und die
Autobahn sind die Dortmunder Innenstadt, Waltrop, Castrop-Rauxel
und LUnen schnell erreichbar.

Buslinien verbinden Groppenbruch mit Mengede und den
umliegenden Stadtteilen, von dort bestehen Anschlisse an S-Bahn
und Regionalverkehr. Eine Bushaltestelle liegt nur wenige Meter vom
Haus entfernt.

FUr Radfahrer bietet der Dortmund-Ems-Kanal und die Wege entlang
der Emscher attraktive und weitgehend verkehrsarme Strecken.
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Grolere Supermarkte, Discounter, Apotheken, Banken und weitere
Geschafte befinden sich Uberwiegend im Zentrum von Mengede (ca.
5-10 Minuten mit dem Auto). Ebenfalls gut erreichbar sind
Einkaufsangebote in  Waltrop und  Castrop-Rauxel.  Far
umfangreichere Shoppingmaoglichkeiten ist die Dortmunder Innenstadt
mit ihren Einkaufsstralien eine Option.

Wissenswertes

Das Gebaude wurden im Jahre 1998 in konventioneller, massiver
Bauweise erstellt. Es ist voll unterkellert und mit einer Klinkerfassade
ausgestattet. Es erstreckt sich uUber 3 Etagen, welche mit einer
buchefarbenden Echtholztreppe verbunden sind.

Im Untergeschold befindet sich ein Schlafraum und ein vollwertiges
Tageslichtbad mit WC und Dusche sowie 2 Abstellraume.

Im Erdgeschol’ erwartet Sie ein gro3zugiger Wohn- & Essbereich mit
offener Kiche. Die groRe Fensterfront zur angrenzenden Terrasse
ermoglicht eine helle und offene Wohnatmosphare sowie einen
harmonischen Ubergang zum gepflegten Garten.

Im Obergeschol’ befinden sich 2 Schlafraume (zurzeit als ein groRer
Raum gestaltet) sowie ein weiteres, helles Tageslichtbad mit WC und
Badewanne. Der Spitzboden mit Dachflachenfenster bietet
zusatzliche Erweiterungs — und Abstellmdglichkeiten.

Das Haus wird Uber eine energieeffiziente Gasbrennwerttherme
beheizt, welche im Jahr 2023 neu installiert wurde. Der
Endenergiebrauch betragt gem. Energieausweis 52,5 kWh. Zur
Energieeffizienz tragen Kunststofffenster mit Doppelverglasung in
Sprossenoptik und teilweise elektrisch betriebene Rollladen bei.

Des Weiteren gehort zum Objekt die auf einem separaten
Eigentumsgrundstiick gelegene Garage nebst direkt angrenzendem
Carport, welcher Uber eine Wallbox verfugt und die Uber die auf dem
Dach installierte Photovoltaikanlage (Baujahr 2023) gespeist wird.

Die Immobilie befindet sich in einem aulerst gepflegten, teils
neuwertigen Zustand und ist mit vielen Extras ausgestattet.

Grundsteuer und Grundbesitzenabgaben

Abfallentsorgungsgebuhren 01.01. - 31.12.2026 301,06 €
Abwassergebuhren 01.01. - 31.12.2026 526,80 €
Stral3enreinigungsgebuhren 01.01. - 31.12.2026 96,80 €
Grundsteuer 01.01. —31.12.2026 599,68 €
Saldo 1.524,34 €
Pro Quartal 381,08 €

/

“_VAGNER

IMMOBILIENGES. mbH

Vagner Immobilien GmbH
DonarstralRe 42
44359 Dortmund

Tel.: 0231 8779600
Fax: 0231 8779602

info@immobilien-vagner.de
www.immobilien-vagner.de




Umgebungsansicht
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ENERGIEAUSWEIS < vomgesiuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Gliltig bis: 10.06.2036 Registriernummer: NW-2026-006449909 1
Gebaude
Gebaudetyp Einfamilienhaus
Adresse Groppenbrucher Str. 144
44359 Dortmund
Gebaudeteil ? Ganzes Gebaude
Baujahr Gebaude * 2000
Baujahr Warmeerzeuger > * 2023
Anzahl der Wohnungen 1
Gebaudenutzflache (Ay) 138,0 m? ‘ ]X[ nach § 82 GEG aus der Wohnflache ermittel
Wesentliche Energietrager fiir Heizung * Erdgas E
Wesentliche Energietrager fir Warmwasser 3 Erdgas E
Erneuerbare Energien 3 Art: Verwendung:
Art der Liiftung ® ]X[ Fensterluftung [0 Ldftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
[0 Schachtliiftung [0 Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung
Art der Kiihlung 3 [J Passive Kihlung 0 Kihlung aus Strom
[0 Gelieferte Kélte [J Kuhlung aus Warme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen ° Anzahl: 0 Néachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des [J Neubau [J Modernisierung [0 Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises ]X[ Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualitdt eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach dem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnfldchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Ver-
gleiche ermdglichen (Erlauterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

[J 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 Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch [J Eigentimer ]X[ Aussteller

[J Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefugt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

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

Aussteller (mit Anschrift und Berufsbezeichnung) Unterschrift des Ausstellers

Ingenieurbiiro Sapun - Energiecheck NRW 1 /

Michael Sapun - Eingetragener Energie-Effizienz-Experte (dena) //L/ > //( —

Am Schlosspark 13f 9%

44357 Dortmund 4
Ausstellungsdatum 11.06.2026

Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG
nur im Falle des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

Mehrfachangaben moglich

bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

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

o os e N

Hottgenroth Software AG, Verbrauchspass 5.2.13



E N E RG I EAU S E IS fiir Wohngebaude

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: NW-2026-006449909 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 12,6 kg CO,-Aquivalent /(m?-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

525  kWh/(m*a)

BB | ¢ | o | = [ =T

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

57,8  kWhi/(m*a)

Primérenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 52,5 kWh/(m?a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- Energie- Anteil Anteil Klima-
von bis Energietrager energie- | verbrauch |Warmwasser| Heizung faktor
faktor- [kWh] [kWh] [kWh]
01.01.2023 | 31.12.2025 Erdgas E 1,10 18859 8282 10577 1,27

[J weitere Eintrage in Anlage

Vergleichswerte Endenergie 3

BlAal 8| c| o | E| FICEER

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte  beziehen
_ sich auf Gebaude, in denen Wé&rme fir Heizung und
@ q,° r§ s & "\bb & <& IS Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
ST S L0 & OF £ ;
& & c‘%\e@ S & N wird.
X Q\% Q‘% Qrz'?sé ,\é\Q‘Z’ \é’q’f é’gf Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwéarme
}é§ §< é’( Q\Q) So QO. §‘§’ g Sé’ '9?80 beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
‘4‘/8 q‘,‘QS' q‘;o(v é’be q§z’§ dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
O Q\Q\Q'\\\ ‘Zbé& Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&uden mit
§ g“ @’Z’ & coq’ Kesselheizung zu erwarten ist.
Y

Erlauterungen zum Verfahren

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

" siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Hottgenroth Software AG, Verbrauchspass 5.2.13



ENERGIEAUSWEIS < womgesiuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023
Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: NW-2026-006449909 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind ]X[ mdglich [J nicht moglich
Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
in Zu- als geschatzte geschatzte Kosten
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- Amortisa- pro eingesparte
’ Anlagenteile einzelnen Schritten hang mit maR- tionszeit Kilowattstunde
groRerer | nahme Endenergie
Moderni-
sierung
1 Dach Dammung 12 cm WLG 035 O O
2 Fenster Warmeschutzverglasung O O
I weitere Eintrdge im Anhang
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.

Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Ingenieurbliro Sapun - Energiecheck NRW, Michael Sapun

Genauere Angaben zu den Empfehlungen
Am Schlosspark 13f, 44357 Dortmund

sind erhaltlich bei/unter:

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hottgenroth Software AG, Verbrauchspass 5.2.13



ENERGIEAUSWEIS < womgesiuce

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil — Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energie-
ausweises gemal § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebaudeteil zu
beschranken, der getrennt als Wohngeb&ude zu behandeln ist (siehe im
Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
,Gebaudeteil“ deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird darlber informiert, wofiir 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 rechne-
risch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebdudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Waéarmegewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qualitat
des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rickschliisse auf den tatsachli-
chen Energieverbrauch.

Primdrenergiebedarf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab. Er
bertcksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Priméarenergiefaktoren
auch die sogenannte ,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 Qualitit der Gebdudehiille —Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelibertragende Umfas-
sungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warmeUbertragenden Um-
fassungsflachen (AuRenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes.
Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuRer-
dem 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, jahr-
lich benétigte Energiemenge fur Heizung, Liftung und Warmwasserberei-
tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet und ist ein Indikator fiir die Energieeffizienz eines Gebaudes
und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge
die dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zugefihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und
die notwendige Luftung sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Erfiillung

der 65%-EE-Regel — Seite 2

§ 71 Absatz 1 GEG sieht vor, dass Heizungsanlagen, die zum Zweck der
Inbetriebnahme in einem Gebé&ude eingebaut oder aufgestellt werden,
grundsatzlich zu mindestens 65 Prozent mit erneuerbarern Energien betrie-
ben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdriicklich nur fiir neu eingebaute
oder aufgestellte Heizungen und Uberdies nach MaRgabe eines Systems
von Ubergangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem Feld "Angaben zur
Nutzung erneuerbarer Energien” kann fiir Anlagen, die den §§ 71 ff. GEG
bereits unterfallen, die Erfiillung per Nachweis im Einzelfall oder per pau-

siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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schaler Erflillungsoption ausgewiesen werden. Fir Bestandsanlagen, auf
die §§ 71 ff. nicht anzuwenden sind oder fiir die Ubergangsregelungen
nach § 71 Absatz 8, 9 oder § 71i - § 71m GEG oder sonstige Ausnahmen
gelten, kdnnen die zur Warmebereitstellung eingesetzten erneuerbaren
Energietrager aufgefiihrt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der
Warmebereitstellung des Gebaudes ausgewiesen werden.

Endenergieverbrauch — Seite 3
Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis der Ab-

rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver-
ordnung 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 konkreten ortlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise ein hoher Verbrauch
in einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung
des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitat des Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss auf den kiinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht moglich; insbesondere kénnen
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 1angerer Leerstande wird hierfiir ein pauschaler Zuschlag rechne-
risch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse
der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch Uber eine Pauschale
bertcksichtigt. 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.

Primérenergieverbrauch — Seite 3
Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebaude ermittelten

Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilfe
von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietrager berticksichtigen.

Treibhausgasemissionen — Seite 2 und 3

Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Primarenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Gebaudes werden als aquivalen-
te 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 dafir 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 Wer-
te und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der Werte die-
ses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fiir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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