Objektdaten.

Bezugstermin
Objektart
Objekttyp
Nutzungsart
Bauweise
Geschosse
Unterkellert
Fassade
Dachform
Dacheindeckung
Heizungsart
Baujahr der Heizung

Befeuerung

Warmwasseraufbereitung

Fenster
Sonnenschutz
Treppen

Boden

Bad

Gaste WC

Stellplatze
Wohnstatus

Anzahl Wohneinheiten
Vermietbare Flache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl sep. WC

Anzahl Terrassen
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nach Absprache

Haus

Doppelhaushdlfte
Wohnen

Massivbauweise

2

Ja

Klinkerfassade, Putzfassade
Satteldach

Dachziegel

Gasheizung

2012

Gas
Elektr.-Durchlauferhitzer

Kunststoff / Doppelverglasung

Rollldden

Stahltreppe mit Holzstufen
Parkett, Laminat, Fliesen
innenliegendes Bad, Wanne
Ja

1 Garage

Eigennutzung

2

ca. 154 m?

8

6
2
2
2
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Energieausweis.

Baujahr 1911

Zustand Gepflegt

ErschlieBung Voll erschlossen

Energieausweis liegt zur Besichtigung vor
©
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Objektbeschreibung.

Dieses charmante und gepflegte Einfamilienhaus vereint eine zentrale, dennoch angenehm ruhige
Wohnlage mit einer aulBergewdhnlich groRziigigen Grundstiicksflaiche von rund 1.010 m2. Die Immo-
biliewurde Gber die Jahre liebevollinstand gehalten und erweitert, sodass sich heute ein vielseitiges
Wohnensemble mit insgesamt ca. 154 m2 Wohnfldache prasentiert — bestehend aus dem Haupthaus
und einer flexibel nutzbaren Einliegerwohnung.

Das Haupthaus bietet etwa 109 m2 Wohnflache, verteilt auf einen einladenden Wohnbereich, weitere
Zimmer, eine Kiiche, ein Gaste-WC sowie ein Tageslichtbad im Erdgeschoss. Im Obergeschoss befin-
den sich zwei gut geschnittene Schlafraume und ein zuséatzliches WC. Der 1989 ausgebaute Dach-
boden schafft weiteren Wohnraum in Form eines gemitlichen Schlafzimmers. Der Teilkeller hdlt die
klassischen, praktischen Nutzflachen fiir Vorrdate und Abstellméglichkeiten bereit.

Uber den Innenhof gelangt man in den rund 45 m2 groBen Anbau, der derzeit als Einliegerwohnung
genutzt wird. Mit zwei Zimmern, Kiiche, Badezimmer und einer (iberdachten Terrasse bietet dieser
Bereich ideale Voraussetzungen fiir Gaste, erwachsene Kinder oder als Homeoffice.

Das weitlaufige Gartengrundstiick Giberrascht mit einer beeindruckenden Tiefe und bietet zahlreiche
Riickzugsorte. Mehrere Terrassenbereiche, ein Teich, ein Gartenhaus schaffen ein idyllisches Ambi-
ente, das zum Entspannen und Gestalten einladt.

Zusatzlich ist an der Vorderseite des Hauses ein groRRer, iiberdachter Stellplatz hinter einem Tor vor-
handen, sodass PKWs geschiitzt abgestellt werden kénnen. Die Fassade des Hauses prasentiert sich
in schonem Klinker und verleiht der Immobilie ein gepflegtes Erscheinungsbild. Eine Gaszentralhei-
zung aus dem Jahr 2012 sorgt flir angenehme Warme, wahrend Warmwasser tiber Durchlauferhitzer
bereitgestellt wird. Doppelverglaste Kunststofffenster ergdanzen die Ausstattung.

Wir haben Ihr Interesse geweckt? Vereinbaren Sie lhren individuellen Besichtigungstermin!

Zu dem Objekt liegt den Eigentiimern keine offizielle Wohn- bzw. Nutzflachenberechnung vor. Die
hier angegebenen Flachenangaben beruhen daher auf Schatzungen der Eigentiimer. Bei den Fla-
chen im Dachgeschoss handelt es sich nach Angaben der Eigentiimer um baurechtlich genehmigte
Wohnfldachen. Die Bauakte der Immobilie ist bei der Stadt Kéln angefordert und deren Inhalte kénnen
nach Erhalt bei Interesse vorgelegt werden.

Der Energieausweis wurde beantragt und liegt spatestens zur Besichtigung vor.
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Lage.

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Anwohnerlage nahe des Zentrums von Dormagen und
bietet damit eine ausgewogene Mischung aus stadtischer Nahe und erholsamem Wohnumfeld.

Einkaufsméglichkeiten, Arzte, Schulen, Kindergérten und samtliche Einrichtungen des téglichen Be-
darfs sind bequem zu FuB oder mit dem Fahrrad erreichbar.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend, sodass sowohl der Dormagener
Bahnhof als auch die umliegenden Stadtteile schnell erreicht werden kénnen. Dank der Ndhe zu
wichtigen Verkehrsachsen wie der A57 eroffnet sich zudem eine sehr gute Verbindung nach Kéin
und Disseldorf.

Gleichzeitig1adt die Umgebung mit Griinflachen, Spielpldtzen und Naherholungsbereichen zum Spa-
zieren, Radfahren und Entspannen ein. Diese Lage verbindet praktisches, komfortables Wohnen mit
einer hohen Lebensqualitdt —ideal fiir Familien, Berufspendler und alle, die eine zentrale, aber ruhi-
ge Wohnsituation schatzen.

ImmoNTr.: 138448 KSK-Immobilien Seite 5 von 23



Objektfotos.

Riickansicht

Riickansicht
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Anbau

Garten
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Garten

Garten
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Esszimmer Erdgeschoss

KSK-Immobilien
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Zimmer Erdgeschoss
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Kiiche Erdgeschoss

Badezimmer Erdgeschoss
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WC Erdgeschoss

Flur Erdgeschoss

Immobilien

KSK-
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Schlafzimmer Obergeschoss

Kinderzimmer Obergeschoss
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WC Obergeschoss

Flur Obergeschoss
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Dachboden
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Drohnenansicht
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Drohnenansicht

Drohnenansicht
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Erdgeschoss
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Obergeschoss
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Top Floor
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Kellergeschoss
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AuBenbereich
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Ich bin fiir Sie vor Ort.

KSK-Immobilien GmbH
Emilia Zyla
Immobilienberaterin
Hackhauser Weg 14
50769 Koln / Worringen

0221 2273385
015117118027
emilia.zyla@ksk-immobilien.de

ksk-immobilien.de

Hinsichtlich des Objektes ist die LBS Immobilien GmbH NordWest auf die Auskinfte der Verkaufer, Vermieter, Verpachter, Bauherren,
Bautrdger und Behorden angewiesen. Fiir die Richtigkeit und Vollsténdigkeit der Angaben kann keine Haftung ibernommen werden.
Daruiber hinaus kann die LBS Immobilien GmbH NordWest fiir die Objekte keine Gewdhr tibernehmen und fiir die Bonitét der

Vertragspartner nicht haften.
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