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" Exklusives Altbaujuwel in Premiumlage - lhre
Stadtvilla in Oberkassel

Objektart Reihen 1-3 Familien-Stadtvilla
Grundstiick ca. 177 m?

Zimmer 8 Zimmer / 3 Kiichen / 3 Bader + 2 GWC
Gesamtflache ca. 323 m2 (ca. 52 m?2 Nutzflache )
Baujahr 1927

Highlights * Charmante Altbau-Stadtvilla

* Voll unterkellert

* Ruhiger Garten mit Stidwest-Ausrichtung

* Renoviert / modernisiert 2025

* Perfekt fur Mehrgenerationenwohnen

+ GroBes Entwicklungspotenzial fir
Kapitalanleger oder Eigennutzer

* Rheinwiesen fuBlaufig erreichbar (ca. 2
Minuten)

Kaufpreis 2.990.000 EUR



mailto:info@immovibe.eu

TADTVILLA IN DUSSELDORFER BESTLAGE
MIT GROBEM POTENZIAL

Mitten in Alt-Oberkassel, einer der begehrtesten und charmantesten
Viertel der Stadt Dusseldorf, steht diese 1927 errichtete Stadtvilla.
Gepragt von StraBen mit altem Baumbestand und historischen
Stilfassaden bietet die StraBe eine verkehrsberuhigte Lage in
Rheinndhe und des Kaiser-Wilhelm-Rings. Die weitldufigen Rheinwiesen
sind in wenigen Minuten zu FuB erreichbar und die Luegallee,
Oberkassels begehrte Einkaufs- und Flaniermeile mit erlesenen
Boutiquen, charmanten Cafés und ausgezeichneten Restaurants, liegt
| in unmittelbarer N&he.

Urbanes Lebensgefihl und Lifestyle verbinden sich nur wenige
8 Gehminuten entfernt im exklusiven Trendviertel Belsenpark, das mit
. hochwertigen Geschéaften, Feinkostldden und Gastronomie zum
4 Verweilen einladt. Fir eine besondere Lebensqualitdt sorgt zudem der
| Barbarossaplatz, wo ein beliebter Wochenmarkt zweimal wéchentlich
frische Produkte und regionale Spezialitdten in einem charmanten,
beinahe dorflichen Ambiente bietet.

| Ein umfangreiches Bildungs- und Freizeitangebot vor Ort, von
-2 b Kindergarten, Schulen, Sportvereinen bis zum Wochenmarkt am
FE. Barbarossaplatz, sowie die schnelle Anbindung an die U-Bahn-Linien
- U70 bis U77 und an die Autobahnen A52 und A57 unterstreichen die
erstklassige Lage.

EBAUDEB__ESCHREIBUNG UND
WOHNFLACHE

Die Villa wurde in massiver Bauweise mit charakteristischer
| Backsteinfassade errichtet und fugt sich harmonisch in die historische
Nachbarschaft ein. Das Haus verfligt Uber eine Gesamtwohnflache von
rund 323ma2. Diese verteilt sich auf das Unter- (Sockel-) , Erdgeschoss,
das 1. Obergeschoss sowie das Dachgeschoss. Zusétzlich stehen etwa
52 m? Nutzflache im Untergeschoss einem Spitzboden sowie weitere
Kellerraume zur Verfiigung.

Die Liegenschaft ist aktuell in drei Wohneinheiten aufgeteilt; im Rahmen
einer Modernisierung kénnten die Einheiten zu einer groBzlgigen
Stadtresidenz zusammengefiihrt werden.




A UFTEILUNG DER EINZELNEN GESCHOSSE

. Erdgeschoss: Hier befinden sich die reprasentativen
Empfangsrdume - zwei groBziigige Wohnrdume mit hohen
Decken, eine Kiche mit Balkon, ein Badezimmer sowie ein
Abstellraum.

. 1. Obergeschoss: Auf dieser Etage liegen ein groBer Wohnraum,
ein Schlafzimmer, Kiiche und Bad sowie ein weiterer Balkon.

. Dachgeschoss: Das Dach beherbergt ein Schlafzimmer mit Bad
en Suite, ein G&steWC mit eigener Dusche sowie zwei
zusétzliche Zimmer.

. Spitzboden: Ein zusétzlicher Spitzboden bietet weitere
Abstellflachen.

. Sockelgeschoss/Untergeschoss: Diese Ebene verflgt Uber ein
eigenes Entrée, einen Wohn-/Schlafraum, eine Kiche, ein
Badezimmer sowie einen, Abstellraum und weiterer ein Balkon.

. Kellergeschoss: Mehrere Abstellrdume und ein potenzieller
Weinkeller ergdnzen das Raumangebot. Hier findet sich auch der
Zugang zu dem kleinen Stidgarten

Hohe Decken, originale Stilelemente wie Stuck, Eichen- bzw.
Fischgratparkett und gusseiserne Heizkdrper pragen den Charme der
Altbauvilla.

Das Entrée ist mit groBformatigen Marmorplatten gestaltet. Drei nach
Sliden ausgerichtete Balkone und der geschitzte Garten bieten
sonnige Freirdume auf verschiedenen Ebenen.
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AUSUBSTANZ UND
MODERNIESIERUNGSPOTENZIAL

Die Stadtvilla besitzt eine solide Substanz; die Wande, Decken und
Dachkonstruktion wurden seinerzeit in Massivbauweise errichtet. Ein
Energiebedarfsausweis mit Endenergiebedarf von 119,2 kWh/(m2-a) liegt
vor. Die vorhandene erneuerte Zentralheizung nutzt Gas.

Ein GroBteil der Fenster besteht aus einfach verglasten Holzrahmen, sie
verleihnen der Fassade viel Charakter. Die Elektroinstallation ist
vermutlich aus den 1970er-Jahren. Hier bietet sich eine Modernisierung
an, um moderne Sicherheitsstandards zu erfillen und Komfort zu
gewdhrleisten..

Im Jahr 2025 wurden umfassende Malerarbeiten im gesamten Haus
ausgefihrt, die Teppichbdden erneuert und in sdmtlichen Nebenrdaumen
hochwertiger Vinylboden verlegt.

Besonders das Treppenhaus erstrahlt seither in neuem Glanz: Frisch
gestrichen, mit anthrazitfarbenem Teppichboden versehen und durch
einen stilvoll schwarzen Handlauf akzentuiert, vermittelt es einen
gepflegten und repréasentativen Gesamteindruck.



OTENZIAL UND
NUTZUNGSMOGLICHKEITEN

Die auBergewohnliche GroBe und der flexible Grundriss erdffnen
zahlreiche Nutzungsoptionen. Ob als groB3ziigiges Ein- bis
Dreifamilienhaus, Mehrgenerationenhaus, reprasentatives Domizil mit
Praxis oder Biro, Kapitalanlage oder Kombination aus Wohnen und
Arbeiten, dieses Anwesen lasst sich individuell gestalten. Die
Verbindung der drei bestehenden Einheiten zu einem imposanten
Townhouse bietet sich an. Dank der ausgezeichneten Lage, der
historischen Bausubstanz und der vorhandenen Originalelemente
eignet sich die Immobilie sowohl fir anspruchsvolle Eigennutzer als
auch flr vorausschauende Kapitalanleger, die den Charme des Altbaus
erhalten und gleichzeitig moderne Wohnanspriiche umsetzen méchten.
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ISUELLE ANSICHT DER LAGE IN
DUSSELDORF-OBERKASSEL

By 4

D .'~l,a , J

D ETAILS

- Begehrte Wohnlage: Ruhige SeitenstraBe in Disseldorf-Oberkassel,
einem der charmantesten Viertel der Stadt

- Architektonisches Flair: Gepragt von historischen Stilfassaden und
baumbestandenen StraBen

- Rheinndhe: Spazierwege, Rheinauen und Rheinwiesen nur wenige
Minuten entfernt

. Lifestyle & Shopping: Luegallee und Belsenpark mit Boutiquen,
Feinkostladen, Cafés und Restaurants in Gehweite

- Lebendiges Viertel: Gastronomie- und Kulturszene mit internationalen
Kichen, unabhangigen Geschéften und Sehenswirdigkeiten wie der
St.-Antonius-Kirche

- Wochenmarkt: Barbarossaplatz mit frischen Produkten und
dorflichem Flair, zweimal wdchentlich

- Vielfaltige Freizeitméglichkeiten: Rheinpromenade, Hansallee,
Kaiser-Friedrich-Ring und traditionsreiche GroBveranstaltungen wie
die DUsseldorfer Kirmes

- Optimale Verkehrsanbindung: U-Bahnhof Belsenplatz (Linien U70,
ur4, U75, U76, U77) und Buslinien mit direkter Verbindung in die
Innenstadt

« Schnelle Erreichbarkeit: Uber die Oberkasseler Briicke in wenigen
Minuten zu Oper, Tonhalle und weiteren Kulturinstitutionen

- Beste Infrastruktur: Kurze Wege zu Kindergarten, Schulen, Flughafen
und Autobahnen
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i | zu schaffen.

F AZIT

Mit ihrer Kombination aus klassischer Architektur, exzellenter Lage und
umfangreichem Entwicklungspotenzial stellt die Stadtvilla in der
WildenbruchstraBe 81 ein seltenes Angebot im Herzen von
Dusseldorf-Oberkassel dar.

Die solide Bausubstanz, der familienfreundliche Grundriss und der
geschutzte Sudgarten bilden eine ideale Ausgangsbasis fir eine
hochwertige Sanierung. Wer urbanes Lebensgefiihl im historischen
Umfeld sucht und eigene Ideen verwirklichen mdchte, findet hier die
perfekte Grundlage, um ein individuelles Zuhause von bleibendem Wert

Im Falle des erfolgreichen Kaufvertragsabschlusses fordern wir
(ImmoVibe Partners UG (haftungsbeschrankt)) eine von lhnen direkt an
uns zu zahlende Maklercourtage in Hbhe von 3,57 % inkl. der
gesetzlichen Mehrwertsteuer auf den Kaufpreis. Diese ist mit
Zustandekommen des Kaufvertrages (notarieller Vertragsabschluss)
verdient und féllig. Grundlage hierflr ist unsere bzw. die eines von uns
beauftragten Dritten Ihnen gegenilber erbrachte vermittelnde und/oder
nachweisende Maklertatigkeit. Alle Angaben sind ohne Gewahr und
basieren ausschlieBlich auf Informationen, die uns von unserem
Auftraggeber zur Verfligung gestellt wurden. Wir Ubernehmen keine
Gewdhr fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt dieser
Angaben. Die Grunderwerbsteuer, Notar- und Grundbuchkosten sind
vom Kaufer zu tragen. Irrtum und Zwischenverkauf vorbehalten.
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