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Exposé

Doppelhaushalfte in Kaarst

Energetisch sanierte Doppelhaushalfte mit viel
Privatsphare (PV-Anlage und Warmepumpe)

Baujahr
Grundstuicksflache
Etagen

Zimmer
Wohnflache
Nutzflache
Energietrager

Ubernahme

1972

334,00 m?
2

5,50
170,00 m?
90,00 m?
Strom

ab Datum

https://www.ohne-makler.net/immobilie/441924/

Objekt-Nr. OM-441924
Doppelhaushalfte

Verkauf: 659.000 €

41564 Kaarst
Nordrhein-Westfalen
Deutschland

Ubernahmedatum 15.10.2026

Zustand modernisiert
Schlafzimmer 4
Badezimmer 2
Garagen 1
Stellplatze 2
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Aus beruflichen Griinden muissen wir Kaarst verlassen und verkaufen deshalb unser liebevoll
saniertes Haus. Es handelt sich um eine Doppelhaushalfte in freundlicher Nachbarschaft mit
angenehm ruhigem Charakter. Es gibt Platz ftir zwei bis drei PKWs.

Durch den Vorgarten mit alten Rosenstécken und kleiner Terrasse auf der Stidseite und dank
eines wenig benutzten Fufiwegs als Pufferzone zwischen dem hinteren Garten und den
Nachbarhausern lebt die Familie vor Blicken geschtitzt.

Das Erdgeschoss empfangt Sie mit einem sehr grofen Wohn-Esszimmer (rd. 40 m?), einer
mapangefertigten Einbauktiiche sowie einem modernen Gaste-WC und einer grof3zligigen
(120x140), ebenerdigen Dusche. Die grofie Fensterfront des Wohnzimmers 6ffnet den Blick in
den Vorgarten, wo wir bereits an sonnigen Marztagen gerne eine Kaffeepause eingelegt haben.

Auf der Riuickseite befindet sich die Giiberdachte Terrasse mit Glas-Schiebetiiren (Wintergarten).
Von hier aus hat man einen schénen Blick in den liebevoll angelegten Garten. Den
Wintergarten haben wir gerne als zusatzliches Fruhstiicks- bzw. Esszimmer im Friihling und
Sommer genutzt. Eine tiberdachte und trockene Ecke hinter dem abgeschlossenen
funktionalen Hinterraum der Garage ermdoglicht das Grillen sogar an regnerischen Tagen.

Im Obergeschoss befinden sich ein grofizligiges 20 m? grof3es Bliro/Schlafzimmer mit einer vor
den Blicken geschiitzten Stid-Loggia, ein weiteres 15m? grof3es Schlafzimmer nach hinten
sowie ein 11m? grofies Biiro/Kinderzimmer mit Klimaanlage. Die griine Aussicht von der
Loggia auf eine Wiese mit Apfelbdumen nach vorne und vom Schlafzimmer nach hinten auf
einen Garten mit ausgewachsenen Strauchern und Baumen wirkt angenehm beruhigend.

Auf dieser Ebene befindet sich ein weiteres modernes Badezimmer mit begehbarer Badewanne
und Duschzone, sodass morgens kein Stau vor der Dusche entsteht.

Einen weiteren grof3ztigigen Raum mit begehbarem Kleiderschrank und drei Velux-Fenstern
findet man im ausgebauten und beheizten Dachgeschoss . Diese Etage kann als Biiro,
Sportzimmer oder Studio fiir Teenager genutzt werden. Der Raum ist grof3 und hell genug, um
in zwei gleich grofie Zimmer unterteilt werden zu kénnen.

Das Haus ist voll unterkellert (rd. 70 m2). Der Keller hat 4 Rdume, davon sind zwei beheizt.
Zwei geflieste Raume dienen als Wasch- bzw. als Heizungs- und Trockenraum. Ein mittlerer
Raum wird als Vorratsraum genutzt. Im gro3ten Raum wurde Laminat verlegt. Dieser Raum
wurde als Géste-, Sport- und Buigelzimmer genutzt (Heizkérper vorhanden).

Auglerdem gehort zu dem Haus eine Garage mit elektrischem Tor, vor welchem zwei weitere
PKWS geparkt werden kénnen.

Ausstattung

In den letzten 11 Jahren wurden zahlreiche Renovierungen und Modernisierungen
vorgenommen, sodass sich die Immobilie heute in einem sehr gepflegten Zustand mit
gehobener Ausstattung prasentiert. Dank aller MafSnahmen erreicht das Haus die
Energieeflizienzklasse C.

Vor Einzug im Jahr 2015 wurden die Bader und Heizkérper erneuert, die meisten Fenster
ausgetauscht, neue Boden verlegt, die Olheizung durch eine effiziente Gasheizung ersetzt, die
Terrasse gefliest und durch einen Wintergarten ganzjahrig nutzbar gemacht, die verwilderten
Garten neu angelegt, die Einfahrt erweitert, die Hausture ersetzt, eine Alarmanlage eingebaut
und die elektrische Verteilung auf den letzten Stand gebracht.

Im Jahr 2022 wurde eine aufwandige Dachsanierung mit neuer Dachdeckung, Velux-
Fenstern sowie Aufsparrenddmmung (Dicke 160 mm) durchgefiihrt. Seitdem verftigt das Haus
ebenfalls tiber eine 5,7 kWp Dach-Solaranlage mit 10,2 kW-Speicher. Im gleichen Jahr
wurden die letzten Isolier-Fenster mit elektrischen Rollladen eingebaut.

Im Jahr 2024 wurde die Heizung- und zentrale Warmwasserversorgung durch den Einbau

einer Stiebel Luft-Wasser-Warmepumpe und eines 800 Liter Durchlaufspeichers modernisiert,
sodass auch eine funfkopfige Familie ohne Angst vor kaltem Wasser duschen kann.
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Die Elektrounterverteilung wurde ebenfalls auf Messkonzept 8 angepasst (separater
Warmepumpe-Stromtarif strukturell wesentlich gtinstiger als Normaltarif - in unserem Fall
37% billiger). Die Wasser und Energiekosten (Strom, Heizung, Kalt- und Warmwasser)
betragen monatlich ca. 175€ und sind durch die Kombination PV-Anlage / Warmepumpe /
neue Dachddmmung wesentlich niedriger als in der Zeit vor 2022 mit Ol- oder Gas-
Energieversorgung.

Das Haus kann ohne grofieren Aufwand bezogen werden.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche

Sonstiges

Um die Besichtigungen bestmoéglich planen zu kénnen, benétigen wir ein paar kurze Angaben
zu Threr Person, insbesondere Kontaktdaten, Haushaltsgrofie, berufliche Situation und
Angaben zur Finanzierung bzw. Eigenkapital.

Anfragen ohne diese Angaben kénnen leider nicht berticksichtigt werden.

Vielen Dank fiir Ihr Verstandnis.

Lage
Kaarst ist eine beliebte Stadt im Rhein-Kreis Neuss, die eine hervorragende Infrastruktur und

Lebensqualitat bietet und ideal fir Familien ist. Die Stadt verfiigt tiiber zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergiarten und medizinische Einrichtungen.

Das Haus befindet sich im westlichen Teil der Stadt, direkt an den Feldern und nah am
Naherholungsgebiet Kaarster See nebst Badesee, Tennisverein und Segelclub. Die
Nachbarschaft ist gepragt von einem freundlichen Miteinander. Unterschiedliche
Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in ca. 1 km Entfernung (Aldi, Edeka, Hagebaumarkt,
Apotheke, Hofladen). Die nachste Bushaltstelle nach Kaarst-Zentrum (Rathaus, Markt) und
weiter nach Neuss ist fuflaufig in einer Minute zu erreichen. Die Regiobahn-Haltestelle
"Kaarster See" nach Neuss und Dtusseldorf Hauptbahnhof ist fuflaufig in zehn Minuten
erreichbar.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 94,10 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Terrasse mit Uberdachung
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Galerie

Eingangsbereich Eingangsbereich 2

‘Wohnzimmer
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Galerie

Kuche
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Flur 1. OG
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Badezimmer 1. OG
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Bad 1. OG begehbare Badewanne

Schlafzimmer 1
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Galerie

Schlafzimmer-Buro mit Loggia

PV-Anlage
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Galerie
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Anhidnge

1. Energiebedarfsausweis C
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ENERGIEAUS

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

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Treibhausgasemissionen

E I S fiir Wohngebaude

! 16. Oktober 2023

Registriernummer: NW-2025-006132195 2

37,4 kg CO,-Aquivalent /(m?-a)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes

Energiebedarf
94,1
A+ ‘ A ‘ B ‘ C ‘ D
0 25 50 75 100 125
135,9 KWh/(m?-a)

Primérenergiebedarf dieses Gebéaudes

Anforderungen gemaR GEG ?

Primarenergiebedarf

Ist-Wert 135,9 kWh/(m?-a) Anforderungswert 119,2 kWh/(m?-a)

Energetische Qualitat der Gebaudehiille H,'

Ist-Wert 0,87 W/(m*-K) Anforderungswert 0,63 W/(m*K)

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [ eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebdudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung erneuerbarer Energien * ]Z[ fir Heizung ]Z[ fir Warmwasser

]Z[ Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemaB § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG
X Erfiillung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfiillungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,3,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG*
Haustibergabestation (Warmenetz) (§ 71b)
Warmepumpe (§ 71c)
Stromdirektheizung (§ 71d)
Solarthermische Anlage (§ 71e)
Heizungsanlage fiir Biomasse oder Wasserstoff/-derivate (§ 71f,g)
Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)
[ Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)
[J Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)

XOOOOO

]X[ Erfiillung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im

Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEG  Anteil War- Anteil EE®  Anteil EE®
mebereit-_  der Einzel- aller
Art der erneuerbaren Energie stellung anlage Anlagen’
Elektrische Warmepumpe 77,3 % 100 % 773 %
Summe® 773 %
[ Nutzung bei Anlagen, fiir die die 65%-EE-Regel nicht gilt®
Art der erneuerbaren Energie Anteil EE "
%
%
Summe® %

[J weitere Eintrage und Erlauterungen in der Anlage

siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG
Mehrfachnennung méglich

EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

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

T RN O

Hottgenroth Software AG, Energieberater Wohnen & Gewerbe 13.4.5

kWh/(m?-a)
E | | G
150 175 200 225 >250

Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
]Z[ Verfahren nach DIN V 18599

[J Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebaudeverfahren")
[J Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

94,1 kWh/(m?a)

Vergleichswerte Endenergie 4
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Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG |asstfir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren
kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachlichen
Energieverbrauch.DieausgewiesenenBedarfswerte der Skalasind spe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflache
(Ay), die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

7 nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen

Summe einschlieRlich gegebenenfalls weiterer Eintrage in der Anlage

9 Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in
einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Uber-
gangsregelung unterfallen, gemal Berechnung im Einzelfall

Anteil EE an der Warmebereitstellung oder dem Warme-/Kélteenergiebedarf

®
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