
Baujahr 1962

Etagen 2

Zimmer 2,50

Wohnfläche 63,50 m²

Nutzfläche 5,00 m²

Energieträger Gas

Preis Garage/Stellpl. 15.000 €

Hausgeld mtl. 200 €

Übernahme sofort

Zustand Erstbez. n. Sanier.

Schlafzimmer 1

Badezimmer 1

Etage 1. OG

Garagen 1

Stellplätze 1

Heizung Zentralheizung

Exposé
Wohnung in Düsseldorf

Eigennutzer und Kapitalanleger aufgepasst: 1.OG mit

2,5-Zimmer (63,5 m²) Balkon OPTIONAL Stellplatz

Objekt-Nr. OM-312283

Wohnung

Verkauf: 325.000 € 

Ansprechpartner:
Ozan Yildiz

Torfbruchstrasse 201
40625 Düsseldorf
Nordrhein-Westfalen
Deutschland
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Exposé - Beschreibung

Objektbeschreibung

Diese großzügige Wohnung bietet auf 63,5 m² viel Platz zum Wohlfühlen.

Diese Wohnung ist im 1.OG bietet mit insgesamt 2,5 Zimmern genügend Raum für Ihre
individuellen Wohnwünsche. 

Die Wohnung umfasst ein großes Wohnzimmer, ein Schlafzimmer sowie eine helle Küche
einem neuen Badezimmer mit Dusche und einer separaten Toilette.

Ein Balkon zum Hof läd zum Entspannen im Freien ein. 

Optional ist eigener Stellplatz oder Garage im Hof zu erwerben und sorgt für bequeme
Parkmöglichkeiten. 

Ein Kellerraum 5 qm als Nutzraum stehen zudem zur Verfügung.

Diese Wohnung ist perfekt für Familien oder Paare, die viel Platz und Komfort schätzen.

Ausstattung

Im Rahmen der Sanierung dieser großzügigen Wohnung haben Sie die einmalige Gelegenheit,
Ihr neues Zuhause nach Ihren eigenen Vorstellungen zu gestalten. Als Käufer können Sie die
Oberflächen, Böden, Decken, Wände und sogar das Badezimmer individuell auswählen und
anpassen. Ob edles Parkett, stilvolle Fliesen oder moderne Wandfarben – Sie entscheiden, wie
Ihr zukünftiger Wohnraum aussehen soll. Diese Flexibilität ermöglicht es Ihnen, eine
Wohnung zu schaffen, die perfekt zu Ihrem persönlichen Geschmack und Lebensstil passt.

Hier sind Beispielfotos von einem anderen Objekt für die Böden, Decken, Wände oder
Badezimmer.

Diese können individuell mit Ihnen abgestimmt werden und im Rahmen der Sanierung
angepasst werden.

Fußboden:

Parkett, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:

Balkon, Terrasse, Vollbad, Duschbad

Sonstiges

KEINE Käuferprovision.

Lage

Die Torfbruchstraße in Düsseldorf bietet eine hervorragende Wohnlage, die besonders für
Familien und Eigennutzer attraktiv ist. Sie liegt im Stadtteil Gerresheim, einem der
begehrtesten Wohngebiete der Stadt. Die Umgebung ist geprägt von einer ruhigen, grünen
Atmosphäre, die dennoch hervorragend an das Stadtzentrum angebunden ist.

Für Familien: In unmittelbarer Nähe befinden sich mehrere Schulen, darunter die
Gemeinschaftsgrundschule Flurstraße und das Gymnasium Gerresheim, die beide einen
hervorragenden Ruf genießen. Kindergärten und Spielplätze sind ebenfalls fußläufig
erreichbar, was die Torfbruchstraße zu einem idealen Wohnort für Familien mit Kindern
macht.

Einkaufsmöglichkeiten: Die Straße ist umgeben von einer Vielzahl von Einkaufsmöglichkeiten.
Ein Supermarkt liegt nur wenige Gehminuten entfernt, ebenso wie Bäckereien, Apotheken und
andere Geschäfte des täglichen Bedarfs. Das Einkaufszentrum Benderstraße bietet zusätzlich
eine große Auswahl an Geschäften und Dienstleistungen, die den Alltag erleichtern.

Freizeit und Erholung: Die Nähe zum Grafenberger Wald und dem Wildpark Düsseldorf bietet
zahlreiche Möglichkeiten für Freizeitaktivitäten im Grünen. Ob Spaziergänge, Joggen oder
einfach nur die Natur genießen – hier finden Sie Erholung direkt vor der Haustür.
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Die Torfbruchstraße verbindet das Beste aus städtischem Komfort und naturnahem Wohnen,
was sie zu einer erstklassigen Wahl für Familien und Eigennutzer macht.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Öffentliche Verkehrsmittel
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Exposé - Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis

Erstellungsdatum bis 30. April 2014

Endenergiebedarf 124,00 kWh/(m²a)

Exposé - Galerie

Flur Mögl. Ausstattung

 

www.ohne-makler.net/expose/312283 Seite 4/14 



Exposé - Galerie

Wohnzimmer Mögl. Ausstattung

 

Schlafzim. Mögl. Ausstattung
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Exposé - Galerie

Schlafzim. Mögl. Ausstattung

 

Flur Mögliche Ausstattung

 
Mögliche Ausstattung
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Exposé - Galerie

Mögliche Ausstattung

 
Mögliche Ausstattung

 

Mögliche Ausstattung
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Exposé - Galerie

Mögliche Ausstattung

 

Mögliche Ausstattung
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Exposé - Galerie

Mögliche Ausstattung

 
Mögliche Ausstattung

 

Mögliche Ausstattung
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Exposé - Galerie

Mögliche Ausstattung

 

Mögliche Ausstattung
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Exposé - Galerie

Mögliche Ausstattung

 

Mögliche Ausstattung
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Exposé - Galerie

Mögliche Ausstattung
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Anhänge

1. 
2. 
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16.11.2033 NW-2023-004816686

Mehrfamilienhaus

Torfbruchstraße 201, 40625 Düsseldorf

Ganzes Gebäude

1962

1990
4

475 m2

Erdgas H

Erdgas H
keine keine

Energieausweis48 GmbH

Venloer Straße 310-316
50823 Köln

Dipl.-Ing. Architekt (AKNW) Jörg C. Schmidt

17.11.2023



08.08.2020

NW-2023-004816686

A+ A B C D E F G H



08.08.2020

NW-2023-004816686

DA+ A B C E F G H

29,79

124,14

124,14

136,56

11.06.2020 10.06.2021 Erdgas 1,1 57967 12672 45295 1,16

11.06.2021 10.06.2022 Erdgas 1,1 49079 12672 36407 1,3

11.06.2022 10.06.2023 Erdgas 1,1 42513 12672 29841 1,31
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1 Sonstiges
Prüfung, ob eine nachträgliche Dämmung von unzureichend
gedämmten wärmeübertragenden Umfassungsflächen
technisch möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

2 Sonstiges
Thermografische Untersuchung der Gebäudehülle durch
einen Fachingenieur oder zertifizierten Messtechniker.

3 Sonstiges
Gebäudehülle: Expertenrat vor Ort, ingenieurtechnische
Energieberatung vor Ort.

4 Sonstiges
Prüfung, ob eine Nutzung von erneuerbaren Energien
technisch möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

5 Sonstiges
Anlagentechnik: Expertenrat vor Ort, ingenieurtechnische
Energieberatung vor Ort.

https://www.bbsr-energieeinsparung.de

Für eine genauere energetische Beurteilung des Gesamtobjekts und insbesondere für die Planung geeigneter und
wirtschaftlich sinnvoller Modernisierungsmaßnahmen empfehlen wir eine ingenieurtechnische Energieberatung vor Ort eines
qualifizierten und erfahrenen Fachingenieurs oder Architekten.
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Bei Wohngebäuden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des
Energieausweises gemäß § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den
Gebäudeteil zu beschränken, der getrennt als Wohngebäude zu
behandeln ist (siehe im Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe „Gebäudeteil“ deutlich gemacht.

Hier wird darüber informiert, wofür und in welcher Art erneuerbare
Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthält Seite 2 (Angaben zur
Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primärenergiebedarf und
den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch
ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebäudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere
Wärmegewinne usw.) berechnet. So lässt sich die energetische Qualität
des Gebäudes unabhängig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rückschlüsse auf den
tatsächlichen Energieverbrauch.

Der Primärenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebäudes ab.
Er berücksichtigt neben der Endenergie mithilfe von
Primärenergiefaktoren auch die so genannte „Vorkette“ (Erkundung,
Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten
Energieträger (z. B. Heizöl, 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.

Angegeben ist der spezifische, auf die wärmeübertragende
Umfassungsfläche bezogene Transmissionswärmeverlust. Er beschreibt
die durchschnittliche energetische Qualität aller wärmeübertragenden
Umfassungsflächen (Außenwände, Decken, Fenster etc.) eines
Gebäudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Wärmeschutz. Außerdem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen
an den sommerlichen Wärmeschutz (Schutz vor Überhitzung) eines
Gebäudes.

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,
jährlich benötigte Energiemenge für Heizung, Lüftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklimaund
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator für die
Energieeffizienz eines Gebäudes und seiner Anlagentechnik. Der
Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebäude unter der
Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Berücksichtigung
der Energieverluste zugeführt werden muss, damit die standardisierte
Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Lüftung
sichergestellt werden können. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Nach dem GEG müssen Neubauten in bestimmtem Umfang erneuerbare
Energien zur Deckung des Wärmeund Kälteenergiebedarfs nutzen. In
dem Feld „Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien“ sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil
am Wärmeund Kälteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der
Pflichterfüllung abzulesen. Das Feld „Maßnahmen zur Einsparung“ wird
ausgefüllt, wenn die Anforderungen des GEG teilweise oder vollständig
durch Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen
Wärmeschutz gemäß § 45 GEG erfüllt werden.

Der Endenergieverbrauch wird für das Gebäude auf der Basis der
Abrechnungen von Heizund Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchsdaten
des gesamten Gebäudes und nicht der einzelnen Wohneinheiten
zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch für die Heizung wird
anhand der konkreten örtlichen Wetterdaten und mithilfe von
Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So
führt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten
Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebäudes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualität des
Gebäudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Verbrauch. Ein Rückschluss auf den künftig zu erwartenden
Verbrauch ist jedoch nicht möglich; insbesondere können die
Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie von
der Lage der Wohneinheiten im Gebäude, von der jeweiligen Nutzung
und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhängen. Im Fall
längerer Leerstände wird hierfür ein pauschaler Zuschlag rechnerisch
bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse der
Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch
betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch über eine
Pauschale berücksichtigt. Gleiches gilt für den Verbrauch von eventuell
vorhandenen Anlagen zur Raumkühlung. Ob und inwieweit die
genannten Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der
Tabelle „Verbrauchserfassung“ zu entnehmen.

Der Primärenergieverbrauch geht aus dem für das Gebäude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primärenergiebedarf wird er
mithilfe von Primärenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jeweils
eingesetzten Energieträger berücksichtigen.

Die mit dem Primärenergiebedarf oder dem Primärenergieverbrauch
verbundenen Treibhausgasemissionen des Gebäudes werden als
äquivalen-te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 87
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafür erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart
der Seite 2 oder 3.

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte für grobe Vergleiche der Werte
dieses Gebäudes mit den Vergleichswerten anderer Gebäude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefähr die Werte für die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.
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6 Wärmeerzeuger
Prüfung, ob für den bestehenden Heizkessel, Wärmeerzeuger
oder für vorhandene Einzelöfen eine Austauschpflicht gemäß
GEG § 72 (1) oder (2) besteht. Hierzu bitte Kontakt mit dem
zuständigen Bezirksschornsteinfeger aufnehmen.

7 Wärmeerzeuger
Eine umfassende Modernisierung der Heizungsanlage wird
dringend empfohlen

8 Wärmeverteilung
/ -abgabe

Prüfung, ob eine nachträgliche Dämmung von zugänglichen
Wärmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie
Armaturen möglich ist.

9 Wärmeverteilung
/ -abgabe

Prüfung, ob eine Nachrüstpflicht gemäß GEG § 71 (1) für die
nachträgliche Dämmung von zugängigen Wärmeverteilungs-
und Warmwasserleitungen sowie Armaturen in unbeheizten
Räumen besteht .

10 Wärmeerzeuger
Prüfung, ob eine Modernisierung der Heizungsanlage
technisch möglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.

11 oberste
Geschossdecke

Prüfung, ob eine Nachrüstpflicht gemäß GEG § 47 (1), (2)
oder (3) für die Dämmung der obersten Geschossdecke
besteht.






































