VON POLL

Dormagen

Stilusos bungalé medencevel es szépen parkositott
kerttel

VP azonosité: 25047033d
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VETELAR: 799.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 170 m2 « SZOBAK:5 « FOLDTERULET: 824 m?2
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Attekintés

25047033d 799.000 EUR

ca. 170 m2 Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

4 Kaufpreises

1979 Karbantartott

1 x Felszini Szilard

parkol6hely, 1 x

Garazs Terasz, Vendég WC,
Uszémedence,

Kandallo, Kert /
kdzos hasznalat,
Beépitett konyha




VP azonositd: 25047033d - 41540 Dormagen

Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energia tanusitvany
Géaz 174.90 kWh/m2a
23.07.2035

F
Gaz

1979
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Az ingatlan

Aufstellung der in den letzten Jahren gefiihrten Moderni:

2014 neue Heizung

2015  Therme/Dach

2018 neue Hebeanlage

2018 automatisches Sektionaltor (Garage)

2019  Bauder Nord-Terrasse (Einliegerwohnung)

2020 zur

2020 Brunnenbohrung Garten

2020 Komplettsanierung Badezimmer UG (vorne gelegen)
2024  Komplettsanierung Gaste-WC 0G

2024  Poolbau

2024 PV-Anlage zur Eigennutzung

2025 Komplettsanierung i UG (hit gelegen)

www.von-poll.com
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Az elso benyomas

Udvozoljiik egy kilonleges lehetoségnél: Ez a jol karbantartott, 1979-ben épiilt bungal6
egy tagas, korulbelll 824 négyzetméteres telken fekszik, és lenyug6zo idotlen
épitészetével, atgondolt alaprajzaval és folyamatos modernizécidival, amelyek
fenntarthaté médon novelik a lakhatasi kényelmet. A kortlbelll 170 négyzetméteres
lakéterllettel a hdz szamos felhasznélasi lehetoséget kinal, legyen sz6 akar tagas
csaladi otthonrdl, tobbgeneracios lakhatasi megoldasroél, vagy az egy fedél alatti élet és
munka kombindalasarol. A gondosan parkositott kert buja névényekkel és egy hivogaté
medencével egy privat oazist teremt, magas életminoséggel. Az ingatlant folyamatosan
karbantartjak és muszakilag korszerusitik. 2014-ben modern gaz kézponti futési
rendszert telepitettek, amely az6ta megbizhat6 és hatékony hoellatast biztosit. 2020-ban
az alagsor atfogo felljitason esett at, amelynek eredményeként kényelmesen
berendezett lakotérré alakitottak at — ez jelentos hozzéaadott érték, amely tovabbi
rugalmassagot biztosit a haznak. A legutobbi beruhazas 2024-ben tértént egy
fotovoltaikus rendszer telepitésével, amely nemcsak a haz energiahatékonysagat javitja,
hanem jovoorientalt és fenntarthato életet is lehetové tesz. A foldszint funkcionalisan jol
megtervezett elrendezéssel bliszkélkedhet, amely sokoldalu teret kinal. A tagas nappali
és étkezo kozvetlen teraszkapcsolattal és kerti kilatassal a kozponti folyoson keresztiil
kozelitheto meg. Itt a lakétér és a természet harmonikus egésszé olvad 6ssze. A nyitott
konyha kivalé minoségu beépitett szekrényekkel és markas gépekkel van felszerelve, igy
kényelmes a mindennapi hasznalat. Ezt a terlletet egy kilonallo apartman egésziti ki,
amely a folyosorél kdzelitheto meg. Ez a lakas egy halészobabdl, egy nappalibdl, két jol
karbantartott firdoszobabol és sajat konyhabdl all, idealis szallast kinalva vendégek vagy
csaladtagok szamara. Ez a nappali egy masodik teraszon keresztiil kdzvetlen
kertkapcsolattal is rendelkezik. A teljesen befejezett pince tgondoltan boviti a lakéteret,
€s egyértelmuen megkulonbozteti ezt az ingatlant a tipikus bungaloktol! Egy belso Iépcso
vezet egy tagas folyosoéra, ahonnan egy tovabbi halészoba, egy nagy gyerekszoba és két
stilusosan modernizalt firdoszoba nyilik. Mindkét firdoszoba a halészobakbdl nyilik, igy
kuldnalld pihenohelyeket hoz Iétre. Az 6lt6zo tovabbi kényelmet és taroldhelyet kinal. Az
alagsorban talalhaté még egy funkciondlis mosdkonyha moségép- és szaritégép-
csatlakozassal, két tagas tarolohelyiség és egy kilonallo kazanhéz. A kényelmesen
berendezett szobak rugalmasan hasznalhatok tinédzserek, vendégek, dolgozészoba
vagy hobbiszoba szaméara. A kultéri rész kiemeli az ingatlan kulonleges varazsat. A
gyonyoruen parkositott kert gondosan megtervezett névényeivel és apolt gyepfelileteivel
tokéletes keverékét kinalja a maganéletnek és a pihenésnek. Forré napokon a medence
hivogat a husolésre, mig két tagas terasz boséges helyet biztosit a szabadtéri
pihenéshez. Egy garazs teszi teljessé az ajanlatot. Ez az ingatlan a modern lakhatési




kényelmet 6tvozi a fenntarthatd technolégiaval és a rugalmas alaprajzzal — idealis otthon
csaladok vagy igényes lakastulajdonosok szamara. A tagas lakotér, a kivalo allapot és a
csendes elhelyezkedés jelentosen hozzajarul az ingatlan egyedi jellegéhez. Oréommel
adunk tovabbi informéacidkat, vagy egyeztetiink idopontot a megtekintésre!
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Részletes felszereltség

Einliegerwohnung im Erdgeschoss mit separatem Zugang Uber die Diele
Barrierefreier Zugang im Erdgeschoss

Hochwertige Einbaukiichen mit Markengeraten

Ausgebautes Untergeschoss mit Wohnrdumen und Tageslicht
Zwei grof3zligige Terrassen

Pool im Gartenbereich

Gepflegter, eingewachsener Garten

Garage mit Zugang in den Garten

Photovoltaikanlage 2024

Gas-Zentralheizung 2014

Wasch- und Technikraume im Untergeschoss

Ruhige Wohnlage in Dormagen-Hackenbroich

Gute Anbindung an A57 und den OPNV
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Minden a helyszinrol

Die Immobilie befindet sich in Dormagen Alt-Hackenbroich, einem ruhigen und
familienfreundlichen Stadtteil im Norden von Dormagen. Die Lage verbindet naturnahes
Wohnen mit einer sehr guten Infrastruktur und kurzen Wegen zu den umliegenden
Stadten. Durch die Néhe zu weitlaufigen Grunflachen, Feldern und
Naherholungsgebieten wie dem Chorbusch oder dem beliebten Tannenbusch geniel3en
Bewohner eine hohe Lebensqualitat und vielfaltige Freizeitmdglichkeiten in der Natur.
Gleichzeitig sind Einkaufsmdglichkeiten, Kindergéarten, Schulen, Arzte und Apotheken in
der ndheren Umgebung vorhanden und gréRtenteils bequem erreichbar.

Die Verkehrsanbindung ist besonders flir Berufspendler ideal. Die Autobahn A57 befindet
sich in unmittelbarer Nahe und ermdglicht eine schnelle Anbindung an die Stadte Kéln,
Dusseldorf und Neuss. Die Koélner Innenstadt ist in etwa 25 Minuten, Dusseldorf in rund
30 Minuten mit dem Auto erreichbar. Auch der 6ffentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut.
Mehrere Buslinien verbinden Hackenbroich regelmafR3ig mit dem Dormagener Zentrum
und anderen Stadtteilen. Vom Bahnhof Dormagen aus bestehen zuverlassige
Zugverbindungen in Richtung Kéln und Disseldorf.

Insgesamt bietet Dormagen Alt-Hackenbroich eine ausgewogene Kombination aus
ruhigem, grinem Wohnumfeld und verkehrsgunstiger Lage. Der Stadtteil ist besonders
bei Familien und Pendlern beliebt, die Wert auf ein angenehmes Wohnklima und eine
gute Erreichbarkeit der umliegenden Metropolregionen legen.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.7.2035.

Endenergieverbrauch betragt 174.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir 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.

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 Geschéaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschatftlich 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.

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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

llona Lobig & Frank Lébig

Neustraf3el5, 41460 Neuss
Tel.: +49 2131 - 36564 0
E-Mail: neuss@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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