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Exposé

Doppelhaushalfte in Diisseldorf

**Lichtdurchflutetes Zuhause in Bestlage von
Kaiserswerth**PROVISIONSFREI-VON PRIVAT**

Baujahr 1991

Grundstucksflache 271,00 m?2

Zimmer 8,00

Wohnflache 213,00 m?
Nutzflache 82,00 m2
Energietrager Gas

Ubernahme Nach Vereinbarung

https://www.ohne-makler.net/immobilie/464522/

Objekt-Nr. OM-464522
Doppelhaushalfte

Verkauf: 1.570.000 €

Ansprechpartner:
Leila Alipour
Mobil: 0170 2369553

Rheinbrohler Weg 39
40489 Duisseldorf
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Zustand renoviert
Schlafzimmer 5
Badezimmer 3
Garagen 1
Stellplatze 2
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

In einer der begehrtesten Lagen Duisseldorfs, im charmanten und historischen Kaiserswerth,
erwartet Sie diese stilvolle Doppelhaushalfte mit auergewdhnlichem Wohnkomfort und einem
durchdachten Raumkonzept auf einer Gesamtflache von ca. 262 m? inmitten einer ruhigen,
gewachsenen Nachbarschaft.

Erdgeschoss - Offen. Hell. Reprasentativ.

Bereits der Eingangsbereich empfangt Sie einladend, hell und offen. Von hier aus gelangen Sie
in das grofizuigige Wohnzimmer, das separate Esszimmer sowie eine abgeschlossene,
vollausgestattete Kiiche.

Das offene und lichtdurchflutete Wohnzimmer beeindruckt durch seine weitlaufige
Raumwirkung, bodentiefe Fenster und einem stilvollen Kaminbereich, der fiir besondere
Abende und Wohnmomente sorgt. Direkt vom Wohnzimmer finden Sie Zugang zum
wunderschén angelegten Garten mit einem gepflasterten Terrassenbereich. Ein Ort fiir Ruhe,
Familienleben und entspannte Sommerabende. Die abgetrennte Ktiche mit Bartheke verbindet
sich harmonisch mit dem Essbereich - perfekt fir kommunikatives Kochen und gesellige
Abende. Ein Gaste-WC rundet das Erdgeschoss ab.

Die Sicherheitsfenster mit abschliefSbaren Griffen im kompletten Erdgeschoss sorgen fur ein
gutes Gefiihl - auch bei langerer Abwesenheit. Ein besonderer "Eye-Catcher" ist die elegante
Kombination moderner Spotbeleuchtung an den Stufen des gesamten Treppenhauses. Diese
schafft eine Atmosphéare, die Funktionalitat und Sicherheit mit dsthetischer Raffinesse vereint.

Obergeschoss - Privatsphare & Komfort

Das Obergeschoss tiberzeugt mit einem grof3zligigen Schlafsuite samt modernem En-Suite-
Bad, Ankleidezimmer und einer Fensterfront mit wunderschénem Blick zum Garten - ein
Riickzugsort der Extraklasse. Zwei weitere Schlafzimmer und ein weiteres modern
ausgestattetes Duschbad bieten Komfort und viel Platz fiir Familie oder Gaste. Beide
Badezimmer haben ein Aufenfenster, und ermoglichen eine nattirliche Beltiftung und
unterstiitzen ein angenehmes Raumklima, wihrend die Deckenspots flir stimmungsvolle
Beleuchtung sorgen.

Dachgeschoss - Viel Raum fiir Ihre Ideen

Zwei weitere grof3e und helle Zimmer im Dachgeschoss eignen sich ideal als Kinderzimmer,
Homeoffice oder Atelier. Die offene und ruhige Atmosphare schafft kreative Freiraume.

Reprasentatives Untergeschoss - Mehr als nur Stauraum!

Ein echtes Highlight ist das reprasentativ ausgebaute Untergeschoss! Der grofie Hobby-/
Party-/Fernsehraum mit einer Flache von ca. 33 m? bietet viele Nutzungsmoglichkeiten - von
Familienkino tiber Home Gym bis hin zur Lounge. Ein stillvoller Raum mit warmer
Lichtgestaltung, der flexibel und individuell gestaltbar ist!

Zusatzlich gibt es einen grofien Kellerraum, einen separaten gerdumigen
Hauswirtschaftsraum, sowie den Technikraum mit Gasheizung.

Zum Haus gehort auflerdem eine Garage, sowie zusatzliche Stellplatze davor.

Das Haus wurde laufend instandgehalten und mehrmals renoviert. Zuletzt in 2025. Besonders
hervorzuheben ist hierbei die Neugestaltung des Untergeschosses, sowie die professionelle
Neugestaltung der Wandbelege im gesamten Haus - frisch gespachtelt, geschliffen und neu
gestrichen.

Der Verkauf findet unmittelbar durch die Eigenttimer statt. Maklerkosten entstehen somit
nicht!

Besichtigungstermine werden erst nach Ubermittlung Ihrer vollstindigen Kontaktdaten
vereinbart.

Vielen Dank fur Ihr Verstandnis.
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Ausstattung
* Doppelhaushalfte

* Wohnflache: ca. 180m2 + ca. 33 m? grofier Hobby-/Lounge-/Fernsehraum
* Gesamtflache: ca. 262 m?

¢ Grundstuicksflache: ca. 271 m?2

* Nutzflache: ca. 82 m?

¢ 8 Zimmer

¢ 5 Schlafzimmer

* 1 modernes Badezimmer

* 1 modernes Duschbad

¢ 1 Gaste-WC

¢ Kaminbereich

¢ Sicherheitsfenster im Erdgeschoss

¢ Einbauktiche mit Bartheke

* Grof3ziigiger Garten mit Terrassenbereich

¢ Elektrische Sonnenmarkise

* Geraumiger Kellerraum

* Grof3izltigiger Hauswirtschaftsraum

® Garage und Vorplatz fiir 2-3 Fahrzeuge

* Baujahr: 1991

* Energieeflizienzklasse D - 116,5kWh

* Gasheizung

* Besonderheiten:

ausgebautes Untergeschoss zur vielseitigen Nutzung
grof3zugiger Garten

lichtdurchflutete Raume

Erstklassige Wohnlage mit hervorragender Anbindung

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Kamin

Lage

Kaiserswerth zahlt zu den begehrtesten und exklusivsten Wohnlagen Diisseldorfs. Der
historische Stadtteil im Diisseldorfer Norden vereint auf besondere Weise stilvolle
Lebensqualitat mit einer aufergewdhnlichen Umgebung. Gepragt von charmanten Altbauten,
idyllischen Gassen und der unmittelbaren Nahe zum Rhein, bietet Kaiserswerth eine
einzigartige Mischung aus Geschichte, Natur und gehobenem Wohnen.

Dartiberhinaus ist Kaiserswerth gepragt von einer ausgezeichneten Infrastruktur. Dieses Haus
ist zudem in einer absolut privilegierten und zentralen Lage gelegen:
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*Den historischen Ortskern von Kaiserswerth, und den pulsierenden ,Klemensplatz* erreichen
Sie fuplaufig. Hier finden Sie alle Geschafte des taglichen Lebens, Restaurants & Cafés,
Boutiquen sowie eine ausgezeichnete drztliche Versorgung (sowohl Facharzte als auch z.B. das
Florence-Nightingale-Krankenhaus).

*Renommierte Schulen - darunter die Internationale Schule Duisseldorf (ISD) und das
Suitbertus-Gymnasium befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft, und sind in wenigen
Gehminuten erreichbar. Eine weitere renommierte internationale Schule - St. George
International School in Duisburg - ist ca. 15 Autominuten entfernt.

*Durch die unmittelbare Nahe zum Rhein, den Sie zu FufS in wenigen Minuten erreichen, sind
Sie umgeben von weitlaufigen Griinflaichen, und historischen Sehenswiirdigkeiten wie der
Burghotf und der Kaiserpfalz, und schafft einen Lebensraum von besonderem Wert - ruhig,
grin und dennoch lebhaft.

*Die Lage Giberzeugt nicht nur durch ihren hohen Wohnwert, sondern auch durch ihre
hervorragende Anbindung: Die Strafienbahnlinie U-79 ist um die Ecke (Haltestelle:
Kittelbachstrafie), und verbindet Sie bequem sowohl mit der Diisseldorfer Innenstadt als auch
mit Duisburg und Umgebung. Auch mit dem Auto sind Sie bestens angebunden. Die
nahegelegene Schnellstrafie B8 und die Autobahnanbindung A44, A52, ermdglicht eine zligige
Erreichbarkeit des Duisseldorfer Flughafens, der Innenstadt sowie der umliegenden Stadte in
der Region.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 116,50 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Exposé - Galerie

Stilvoller Eingangsbereich
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Exposeé - Galerie

S |||

Weltlauﬁger Wohnberelch

‘Wohnbereich mit Kamin Wohnbereich mit viel Freiraum
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Zugang Terrasse und Garten Eingang mit Garderobenbereich

(©0005 MP.CB,
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Galerie

{
8 N

Offene Verbindung z. Esszimmer Einladender Essbereich

Grogf3ziigiger Eingangsbereich
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Exposeé - Galerie

OG - Schlafsuite

Schlafsuite - Blick zum Garten
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Exposeé - Galerie

Ankleidezimmer

Modernes En-Suite-Bad
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Exposeé - Galerie

mit AufSenfenster Dusch-WC

OG - Kinderzimmer I
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Exposeé - Galerie

OG - Kinderzimmer II

OG - Modernes Duschbad
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Exposeé - Galerie

mit Dusch-WC u. Auf3enfenster
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Treppenhaus
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mit eleganter Spotbeleuchtung
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Exposé - Galerie

DG - Schlafzimmer I

DG - Schlafzimmer I
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Exposeé - Galerie

DG - Schlafzimmer II

DG - Schlafzimmer II
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Exposeé - Galerie

Untergeschoss

Hobby-/Lounge-/TV-raum (33 m?)
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33 m? zur beliebigen Nutzung

mit warmer Lichtgestaltung
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Geraumiger Kellerraum

Hauswirtschaftsraum
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Galerie

Garten mit viel Privatsphare
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Hausansicht mit Garage

Grofztigige Terrasse m. Markise
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Grundrisse

Rheinbrohler Weg 39, 40489 Diisseldorf, de
ETAGEN: 4
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Rheinbrohler Weg 39, 40489 Diisseldorf, de
ETAGEN: 4

¥ Obergeschoss
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Rheinbrohler Weg 39, 40489 Diisseldorf, de
ETAGEN: 4

¥ Dachgeschoss
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Rheinbrohler Weg 39, 40489 Diisseldorf, de
ETAGEN: 4

¥ Kellergeschoss
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Anhange

1. Energieausweis
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& gemals$ den §§ 16 ff. der Energleemsparverordnung (EnEV) vom ' 21.11.2013

B R A R B R S S S i B S S s B O S 2 ey

Registriernummer 2 NV-2016-000841441 1

Giiltig bis: 08.06.2028 : (oder: ,Registriemummer wurde beantragt am..."}

B o T R O R S

- Gebaude

P Gebaudetyp ’ Doppelhaushilfte

- Adresse 404889 Diisseldorf, Rheinbrohler Weg 39

;{, Gebéaudeteil

{? Baujahr Gebaude * 1991 Gebiudefoto

. Baujahr Wérmeerzeuger 1991 (freiwillig)

* Anzahl Wohnungen 1

9 = 5

Gebaudenutzflache (Ay) 249 m? T nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietrager flir | ergas b, 2rennnotz

¢ Heizung und Warmwasser ®

. Erneuerbare Energien At Feoulrung | Verwendung:

© Art der Liftung/Kiihlung x Fensterliiftung ¢ Luftungsanlage mit Warmerlickgewinnung Anlage zur

1 Schachtliiftung o Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kihlung
Anlass der Ausstellung 71 Neubau = Modernisierung x Sonstiges
des Energieausweises 1 Vermietung/Verkauf (Anderung/Erwetterung) (freiwinig)

S S R T R R T T B R S R T e P B R B R S N R R TR R o 0 R PR S

|

R T R R R B R e P R T N RS

Hmwelse zu den Angaben lber die energetlsche Qdahtat des )Gébau.éles —

D:e energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
. standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
. zugsflache dient die energetische Gebdudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
- Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Vergleiche ermégli-
chen (Erlduterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelit (Energie- e
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestelit. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind
freiwillig.

/i x Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelit (Energie-

verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch x EigentUmer * Aussteller

Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitét be:gefugt (frenwslhge Angabe
S R R R R R NS T S R R N R R R B R R 8 &
R SRR ST BN B R R RS e W e R R TR

Hmwelse zur Verwendung des. Energ:eauswelses

“Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis bezienen sich auf das

‘g

_ einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermoghchen
4 R R B B B S S S S e R SR S T R R s S S P B . TR

esamte Wohngebaude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht.

Ausstsiler M.A. Jan-Viktor Lattke =

Mihlholzgasse 22
& 08.06.2016
04277 Leipzig Ausstellungsdatum
" Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung der

Registriemummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung emzutragen die Registriernummer ist nach deren
Eingang nachfraglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben mdglich 4 bel Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation



21.11.2013

O A A L T S R £ R RO R R SR AT S R £ LR R

gemaB den §§ 16 ff der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom *
Y o - RO T

Registriernummer?  nw201s.000861441

ErfaSSter Enel:gieverbrau Ch des. Gebaudes {oder: ,,Registrierﬁummer wurde beantragt am...")

% A R SR Y R WMWW\W Wmmwmmmrmm o PR R

g Energleverbrauch S

2+ Endenergieverbrauch dieses Gebiudes

\ /- 1165 KWh/(m*a)

225

\ 1245 kWh/(m*a)
5 anarenergleverbrauch dieses Gebdudes

\.—-

% AR RS R R B R RIS R e S B R S R Y T S R
g Endenergleverbrauch dieses Gebaudes
g [Pﬂlchtangabe fur lmmobmenanze! en}

R R R W e

ol e o TR 3,;,!,25 g&,&&mg
;; Verbrauchserfassung HEIZUI‘IQ und Warmwasser \
Primar- . Anteil 7 . :
; - Zeitraum bis Energiotiagec e?:krgf’ Energ;‘ix;t])rauch War{:x\x;:Jsser Ante{v:( Cive::]zung if(;.‘:?:(.
%21.03.2015 17.03.2016 | ercgas = 1,1 31822 7924 23898 1.00
% 15.03.2014 | 20.03.2015 | eragas 1,1 28941 8099 20842 1.234
13.04.2013 | 12.05201 | e 1.1 20603 7336 13267 121}
»14 04.2012 | 12.04.2013 | &roges 1.1 20274 7946 12328 1.06{“?
14 04.2012 | 17.03.2016 | eremnc: 0.2 4000 0 4000 1.00

]
x
P
~%’

Verg lls. dele‘ "

200

Die modellhaft emmitteiten Vergleichswerte beziehen sich

‘5 — 150, auf Gebdude, in denen die Warme flir Heizung und
g T o . Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestelit
FEF S S & 5 wird
i & e"’? é"b SE S (5.03} (‘f-ee? Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme A
g é\? > ,-§J§ §§’ §q§ \é‘ ) beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten, 3
3 75 §‘ Q‘,‘ ,23’@0 P &s ,9?@06 dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer -
& s &3 Energieverbrauch als bei vergieichbaren Gebauden mit £

£

&

2 Erlauterungen zum Verfahren

Kesselheizung zu erwarten ist.

% Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben Die Werte der Skala sinc
- spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache ( (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen groler ist als die
. Wohnfliche des Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des
& Witterungseinflusses und sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.
R R T B B R VI SR P Y S
! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energleauswe»ses
gegebenewfaus auch Leerstandszuschiage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamiienhaus

BTG




'-._ gemaB den §§ 16 ff. der Energ;eemsparverordnung (EnEV) vom ' 21.11.2013

R R R N R VR N B W R R R R SRR R SRR R

Registriernummer ? NIW-2016-000941441
Empfeh'ungen des AUSSte'lers (ocer: .Registriemummer wurde beantragt am...”) 4

F R T A P O T 1 T D e e T e O R e S
: Empfehlungen zur kostengunstigen Modermsnerung
. Malnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind maoglich O nicht moglich
. Empfohlene Modermsnerungsma&nahmen !
% empfohlen (freiwillige Angaben)
; i : : in als geschatzte geschatzte
f N Bau- oder Maf3nahmenbeschreibung in Zusammenhang | Einzel- | - Amortisa- Kosten pro
S Anlagenteile einzelnen Schritten mit gréBerer mak- tionszeit eingesparte
Modernisierung nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie
“ 1. Fenster neue Fenster: Umax= 1,3 W/(mK)
& O O
% O o
! O O
O O
% O O
§ O O
O O
! O a
O O
O | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

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

B DR

¢ Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
© erhaltlich bei/unter:

R A T T R PR R

S R R SRR L R R S S R R TR R e

B R 3 R B B 3 SR B B R o T S L e s RN TR AN D5

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energleauswels (Angaben freiwillig)

o

R

BB G TR T RN RS

Y SRR R R R R

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe Fulnote 2 auf Seite 1 des Energicausweises
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