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Dormagen — Rheinfeld

Rheinfeld! Grof3zigiges, gemdutliches
Einfamilienhaus in sehr ruhiger, zentrumsnaher
Lage

Objektnummer: 25047041
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KAUFPREIS: 659.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 164 m2 « ZIMMER: 7 » GRUNDSTUCK: 446 m?
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Auf einen Blick

25047041 659.000 EUR
ca. 164 m2 Einfamilienhaus
Krippelwalmdach Kauferprovision
7 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
3 beurkundeten
1 Kaufpreises
1999 2022
2 x Freiplatz, 1 x
Garage gepflegt
Massiv
ca. 80 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 81.90 kWh/m?2a
17.09.2035 C

Gas 1998
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Ein erster Eindruck

Sind Sie auf der Suche nach einem grof3ztigigen, modernen Einfamilienhaus in absolut
ruhiger, familienfreundlicher Lage und unmittelbarem Anschluss an die Dormagener
Innenstadt? Mit Garage und zusatzlichen KFZ-Stellplatzen auf Ihrem Grundstiick? Ganz
ohne Durchgangsverkehr? Kindergarten, Grundschule und séamtliche
Einkaufsmdglichkeiten in unmittelbarer Nahe und nur 20-30 Autominuten bis nach
Dusseldorf und KoIn?

Dann sind Sie hier genau richtig!

Dieses bildschone Haus bietet zeitlosen, hellen Wohnkomfort auf rund 164 m?2
Wohnflache. Es wurde 1999 in einer SpielstraBe auf einem gut bemessenen Grundstick
in Feldrandlage erbaut. Rundherum gibt es keinerlei Durchgangsverkehr! Die Ruhe ist
herrlich - und alles, was Sie fiir den taglichen Bedarf brauchen, ist fuBlaufig oder mit dem
Rad in wenigen Minuten erreichbar. In der Dormagener Innenstadt sind Sie zu Ful3 in 15
Minuten, in ca. 20 Minuten Autofahrt sind Sie am Universitatsklinikum Dusseldorf und in
30 Minuten am Koélner Dom.

Das Erdgeschoss ist optimal geschnitten und offen gestaltet. Sieben raumhohe Fenster
sorgen entsprechend des Sonnenverlaufs fur Helligkeit. Um die Gemdutlichkeit "kimmern"
sich der helle Erker mit Oberlichtern und der Kaminofen (der fur weiteren Betrieb an
aktuelle Bestimmungen angepasst werden muss). Drei Terrassen im Garten erméglichen
jederzeit den angenehmsten Aufenthalt — ob Sonne oder Schatten, alles ist verflgbar,
ganz wie man es gerade mochte. Wirklich einfach rundum gut! Die Einbaukiiche stammt
aus dem Baujahr und die Abstellkammer / Speisekammer direkt nebenan hat
zusatzlichen Stauraum im Angebot. Der angrenzende, offene Essbereich ist hell und
freundlich.

Uber die mittig angelegte Treppe erreichen Sie das Obergeschoss. Hier befinden sich die
drei gemutlichen, hellen Kinderzimmer mit gro3en Fenstern und das grof3e Tageslichtbad
mit zwei Waschbecken, WC, Wanne und Dusche. Das aktuelle, behagliche Schlafzimmer
befindet sich im Spitzboden, in der ehemaligen Galerie, die tiber ein Kinderzimmer
zuganglich war, und erst nachtraglich verschlossen wurde.

Der Keller ist teilweise wohnlich nutzbar ausgebaut (aber nicht als Wohnflache
ausgewiesen). Er beherbergt ein vollwertiges Zimmer mit abgebdschtem Lichtschacht,
das ganz hervorragend als Arbeitszimmer oder Hobbyraum genutzt werden kann. Ein
Partykeller fehlt ebenfalls nicht. Im Keller befinden sich auch weitere Abstellrdume, der
Hausanschlussraum und die Waschkiiche. Ein zusatzliches WC war hier geplant, ist aber
nicht fertiggestellt worden (Anschlisse sind vorhanden).




Zusammengefasst ist dieses Einfamilienhaus nicht nur zeitlos schén gebaut, es bietet
auch ausreichend Platz fir eine Familie mit zwei bis drei Kindern und eine traumhaft
ruhige Lage, bei gleichzeig optimaler Erreichbarkeit aller Einrichtungen des taglichen
Bedarfs fir GroR und Klein! Uberzeugen Sie sich von diesem schénen Haus und
vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin. Wir freuen uns auf Sie!
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Ausstattung und Detalils

Allgemein

- FuBbodenheizung im Erdgeschoss

- Heizkorper im Obergeschoss, Spitzboden und Keller
- sehr schnelles Internet

- neuer Parkettboden im gesamten Obergeschoss (2022)
Erdgeschoss

- Offener Wohn-Essbereich mit offener Kiiche

- Kaminofen (ist fir Weiterbetrieb umzuristen)

- Einbaukiiche mit Speisekammer neben der Kiiche

- Gaste-WC

Obergeschoss

- Drei helle Schlafraume mit grof3en Fenstern

- Tageslicht-Wannenbad mit Dusche und zwei Waschbecken
- Sauna-Anschluss vorhanden (im Treppenaufgang zum Spitzboden war friher eine
Sauna neben dem Badezimmer)

Spitzboden

- Schlafzimmer

Keller

- Arbeitszimmer oder Hobbyraum

- Partykeller

- Abstellrdume

- Hausanschlussraumé& Waschkiiche

- vorbereitetes, zusétzliches Gaste-WC

- zusatzlicher Abstellraum unter der Treppe
AulRenanlagen

- drei Terrassen (Haupt-Terrasse 2025 erneuert)

- Gartenhaus

- 4,60 m breite Garage

- zwei zusatzliche Freiplatze vor der Garage

- Grundwasserpumpe

- Zisterne

- Gartenhaus
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Alles zum Standort

Das gemiitliche Haus befindet sich im Stadtteil Rheinfeld, unweit vom Rhein und vom
Dormagener Zentrum gelegen. Auch zum Waldnaturschutzgebiet Knechtsteden ist es
nicht weit. Samtliche Geschafte des taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer
Nahe, fuBlaufig ist das Zentrum etwa 15 min entfernt, so dass Sie alle Besorgungen
bequem zu Ful’ erledigen kénnen.

Auch Arzte, Apotheken, Banken, Kitas oder die Grundschule — alles ist unmittelbar vor
Ort und ful3laufig in kiirzester Zeit gut erreichbar. Weiterfihrende Schulen, wie zum
Beispiel das renommierte Norbert-Gymnasium Knechtsteden sind ebenfalls sehr gut
erreichbar.

Gestaltungsmaglichkeiten fur die Freizeit gibt es reichlich. Die Walder und Felder laden
zum Spazieren, Skaten, Joggen, Radfahren oder Reiten ein, und auch am unweit
gelegenen Rhein lasst es sich wunderbar Spazieren oder Radfahren. Verschiedene
Schwimm- und Sportvereine bieten ein vielfaltiges Angebot fir Kinder und Erwachsene.

Sucht man den Trubel der groRen Nachbarstadte, sind Disseldorf und KéIn nur einen
Steinwurf entfernt. Mit dem Auto ist man in etwa 25 min in der Dusseldorfer Altstadt und
in 30 min am Kolner Dom - zur Arbeit zu pendeln ist also sehr gut machbar. Fir OPNV-
Pendler ist die S-Bahn-Station (S11) in ca. 3 km Entfernung zu finden. Mit der S-Bahn ist
man in ca. 30 Minuten in Kéln am HBF und in ca. 45 Minuten am Flughafen Dusseldorf.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 81.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1998.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufiihren. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen,




bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages
besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht
nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

llona Lobig & Frank Lébig

Neustral3e 8, 41460 Neuss
Tel.: +49 2131 - 36564 0
E-Mail: neuss@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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