VP ‘ VON POLL

Dormagen - Nievenheim

Gemutliches Einfamilienhaus mit grof3ziigigem
Grundstlck in sehr begehrter Lage!

Numero da propriedade: 26047046

VON POLL

PRECO DE COMPRA: 649.000 EUR « AREA: ca. 148 m2 « QUARTOS: 5 + AREA DO TERRENO: 1.290 m?
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Numa vista ger al

26047046

ca. 148 m2
Telhado de sela
5

4

1

1965

1x Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 1 x Garagem

649.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia

Kaufer provision betragt
3,57 % (inkl. MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2016

Sélido
ca. 72 m?

Terraco, Jardim / uso
partilhado, Varanda
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Dados ener géticos

Oleo Consumo energético final
04.06.2036 376.90 kWh/m2a
Petrdleo H

1965
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Uma primeira impressao

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1965 préasentiert sich auf einem
aulRergewohnlich grof3ztigigen Grundstiick von ca. 1.290 m2 und bietet eine Wohnflache von
rund 148 m2in sehr ruhiger und sehr beliebter Lage mit hervorragender Infrastruktur.

Funf Zimmer, darunter vier Schlafzimmer, bieten Platz fur individuelle
Gestaltungsmoglichkeiten und vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten - insbesonder e durch den
Anbau mit separatem Eingang, der mit eigenem Gaste-WC ausgestattet ist und sich daher
ganz hervorragend als Buro, Homeoffice, Hobbyraum, Gasteber eich oder einfach nur als
privater Rickzugsort eignet.

Der gemiitliche Wohn- und Essbereich mit der grof3en Terrasse bildet den Mittelpunkt des
Hauses. Hier konnen Sie Freunde empfangen und mit der Familie den Feierabend geniefden.
Die grof3ziigige Wohnkiche bietet ausreichend Platz fir den Esstisch und kénnte mit
vertretbarem Aufwand auch zum Wohnzimmer hin gedffnet werden. Die Einbauklcheist
mit hochwertigen Elektrogeraten der Marke Siemens ausgestattet und verbleibt im Haus,
weitere M 6bel koénnen nach Absprache tibernommen werden.

Im Ober geschoss befinden sich drei Schlafraume, das Tagedlicht-Wannenbad und der
Zugang zum ausgebauten Spitzboden, der der zeit als zusatzlicher Hobbyraum und
Arbeitsbereich genutzt wird. Auf dem Anbau wurde eine grof3ziigige Dachterrasse errichtet,
dievon Schlafzimmer aus zuganglich ist und einen Blick in den fantastischen Garten
ermaoglicht.

DasHausist vollstandig unterkellert, wurde kontinuierlich instandgehalten und in vielen
Bereichen modernisiert. Unter anderem wurden ca. 1994 die Fenster ausgetauscht, fast alle
Bodenbelége, Wasserleitungen und Elektroinstallationen wurden erneuert und eine

Buder us-Olheizung wur de eingebaut (2016).

Dastraumhaft grof3ztigige Grundstiick macht diese Immobilie einzigartig! Der Garten
beeindruckt durch alte Baume, gepflegte Rasenflachen, grof3e Rhododendren und viel Platz
fur die Familienfeiern! Ob auf der Terrasse am Wohnzimmer oder auf der " Grillterrasse”
am Gartenhauschen: Hier bringen Sie ganz entspannt alle Gaste unter oder entspannen in
der Hangematte im Schatten unter den traumhaften alten Baumen. Ob Sommer party,
Sonnenplatz oder schattiger Riickzugsort: hier finden Sieimmer was Sie gerade suchen!

Uber zeugen Sie sich vor Ort von den Qualitaten dieser auRer gewdhnlichen |mmobilie und
vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns! Wir freuen unsauf Sie!
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Detalhes do equipamento

Allgemein

- Buderus-Olheizung (Baujahr 2016)

- Kunststofffenster mit 2-fach-1solierverglasung (ca. 1994)

- Wasserleitungen Uberwiegend erneuert

- Elektroinstallation Gberwiegend erneuert

- Haupthausvoll unterkellert

- Stromkasten moder nisiert 2021

Erdgeschoss

- Wohnzimmer mit raumhohen Fenstern

- Design-Vinylbdden

- Kiiche mit hochwertigen Siemens Einbauger aten

- separater Anbau (ca. 17 m2) mit eigenem Eingang und WC

Ober geschoss

- Schlafzimmer mit Balkon und Dachterrasse

- 2 Kinderziimmer

- Tageslicht-Wannenbad

Spitzboden

- ausgebauter, rundum gedammter Spitzboden mit grof3en Tagelichtfenstern und zwei
Abstellkammern

AulBenbereich

- Garagein Massivbauweise errichtet mit elektrischem Rolltorantrieb
- grof3zugiger, parkahnlich angelegter Garten mit gewachsenem Baumbestand
- grof3e Terrasse am Wohnzimmer

- grof3ziigiger befestigter Abstellbereich hinter der Garage

- grolRe" Grillterrasse” am Gartenhaus

- Gartenhaus mit Stromver sorgung (aus der Garage)
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Tudo sobrealocalizacao

Das grof3ziigige Grundstiick befindet sich im Stadtteil Nievenheim, unweit von M Uhlenbusch
und Waldnatur schutzgebiet K nechtsteden gelegen. Der Erholungs- und Freizeitwert in
Nievenheim ist hervorragend. Umliegende Walder laden zum Wandern, Joggen oder
Radfahren ein. Zahlreiche Spiel- und Bolzpléatze stehen bereit, in den diversen Sportvereinen
kdénnen Jung und Alt ihren Hobbies nachgehen und mehrere Reitvereine sind in wenigen
Minuten mit dem Rad erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Banken sowie alle weiter en Geschéfte des taglichen Bedarfs
befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind fuldlaufig erreichbar. Kindertagesstatten sowie
eine Grundschule sind ebenfallsim Ort vorhanden. Auch weiter flihrende Schulen sind sehr
gut erreichbar.

Sucht man den Trubel der beiden grof3en Nachbar stadte, sind Disseldorf und KéIn nur
einen Steinwurf entfernt. Mit dem Auto ist man in etwa 25 min in der Diisseldorfer Altstadt
und in 20 min am Kolner Dom - zur Arbeit zu pendeln ist also sehr gut machbar. Fur
OPNV-Pendler ist die S-Bahn-Station (S11) in ca. 1800 m Entfernung zu finden - knapp 20
Minuten FuRweg ersparen den allmorgendlichen Stau. Mit der S-Bahn ist man in 30
Minuten in Kéln am HBF und in 40 Minuten am Flughafen Dusseldorf.

Die guten Verkehrsanbindungen, die natur nahe L age, gute Einkaufsmaoglichkeiten,
Kindergéarten und Schulen vor Ort machen Nievenheim insbesonder e bei jungen Familien zu
einer sehr beliebten Adresse.
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Outrasinformacgoes

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Ilona Lobig & Frank L 6big

Neustraliels, 41460 Neuss
Tel.: +492131 - 36564 0
E-Mail: neuss@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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