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Exposé

Einfamilienhaus in Dormagen

Luxurioses Einfamilienhaus in schoner Waldrandlage von
Dormagen

Objekt-Nr. OM-418891
Einfamilienhaus

Verkauf: 1.495.000 €

Ansprechpartner:
Herrn Steffen

41540 Dormagen
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Baujahr 2014 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 855,00 m? Zustand Neuwertig
Etagen 3 Schlafzimmer 3
Zimmer 6,00 Badezimmer 2
Wohnflache 227,00 m? Garagen 1
Nutzflache 102,00 m? Stellplatze 1
Energietrager Luft-/Wasserwarme Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Das exklusive, auferst gepflegte und moderne Einfamilienhaus nebst grof3zligiger Garage mit
einer Grundstiicksflache von 855 qm wurde von mir als Bauherr und Eigentiimer im Jahr
2014 erbaut.

Das Haus verfligt nach Architektenangaben tiber ca. 227 qm "klassische" Wohnflache
zuzuglich behordlich genehmigten Aufenthaltsrdiumen (§§ 2 Abs. 7, 46 Abs. 3 BauO NRW
2024) von insgesamt ca. 71 gqm im ausgebauten UG sowie allgemeiner Nutzflache von weiteren
ca. 31 gm ebenfalls im UG.

Es bietet im EG u.a. einen grofiziigigen, offenen Wohn-Essbereich mit Kamin und grofien
Fensterfronten sowie ein Arbeitszimmer.

Insgesamt verftigt das EFH tiber 6 Zimmer sowie 2 Badezimmer zuztiglich Gaste-WC im EG
und 1. OG.

Das Haus ist voll unterkellert. Im ausgebauten Untergeschoss befindet sich jeweils ein als
Souterrain ausgebauter, grofzugiger Sauna-, Dusch- und Fitnessbereich von ca. 45 qm sowie
ein fiir Ubernachtungen nutzbares Gastezimmer bzw. Hobbyraum von ca. 16 qm zuztglich
separatem WC. Diese Raume im UG sind als Aufenthaltsraume behérdlich genehmigt.

Fast im gesamten Haus einschliefSlich UG ist eine FufSbodenheizung installiert.

Das EFH ist dartiber hinaus mit einer im Jahr 2022 installierten, leistungsstarken Buderus
Warmepumpe sowie einer Photovoltaikanlage mit 12,16 kWp nebst Batteriespeicher von 10
KW energetisch auf dem neuesten Stand ausgestattet.

Der gepflegte, hochwertig angelegte Garten mit Blickrichtung Wald verfiigt jeweils tiber eine
grof3ziigige Terrasse am Haus und im Garten sowie einen separaten Chillout-Bereich im
hinteren Eck des Gartenbereiches, eine Rasensprenganlage sowie tiber einen Gartenbrunnen.

Die grofztigige Wohnflache, die herrliche Lage und die hochwertige Ausstattung (u.a. Kamin,
grofiteils Eichenparkett, Wohnraumbeltiftung, Staubsaugerzentralanlage, Whirlwanne,
Sonnenraffstores, hochwertige Einbaumobel, Wascheschacht) machen das Haus nebst Garten
zu einem besonders schonen Wohn-, Wohlfiihl- und Riickzugsort.

Durch die grofe PV-Anlage, die moderne Warmepumpe und den Batteriespeicher sind die
Verbrauchskosten fiir Heizung, Warmwasser und Strom (u.a. Licht, Verbrauchsgerite) fir ein
Haus dieser Grofie sehr gering.

Das Haus ist sowohl geeignet fiir eine Familie mit Kindern als auch fiir Paare, die sich
grof3ziigiges, ruhiges und stilvolles Wohnen sowie ruhiges Arbeiten aus dem Home Office
gonnen mochten.

Ausstattung

u..a. Sonnenraffstores, Fubodenheizung fast im gesamten EFH einschlieBlich KG,
Eichenparkett fast im gesamten EG und OG, Kamin, Klafs Sauna, Whirlwanne im Elternbad,
begehbare Duschen in allen Geschossen, Wohnraumbeliiftung, Wascheschacht,
Photovoltaikanlage nebst Batteriespeicher, Warmepumpe, Ladestation fiir E-Autos in der
Garage, separater Fahrradschuppen, Gartenhaus, Gartenbrunnen mit Gartenbewasserung,
Rasenmahreroboter, zentrale Staubsaugeranlage (FAWAS), hochwertige Kiiche u.a. mit Miele
Geraten einschlieflich Kochinsel, Alarmanlage, Fernsteuerung von Raffstores und Jalousien
im gesamten Haus, hochwertige, maf3angefertige Mébel (u.a. Garderobe im EG, begehbare
Kleiderschranke fir Eltern und Kinder im I. OG, Bibliothek im Arbeitszimmer im EG).

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbaukiiche, Gaste-WC, Kamin
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Sonstiges

Nur bei ernsthaftem Kaufinteresse an dem Objekt und nachweislich realistischer
Finanzierungsmoglichkeit des angebotenen Kaufpreises bitte ich um Ihre Kontaktaufnahme
per Mail unter Angabe IThres Namens, IThrer Mailadresse sowie Ihrer Telefonnummer.

Ich werde mich dann zeitnah bei Ihnen zuriickmelden und Sie bei weiterhin bestehendem
konkreten Kaufinteresse gerne mit weiteren Details zu dem angebotenen Objekt versorgen (z.B.
Plane, Energieausweis).

Lage

Die Infrastruktur um das angebotene Objekt punktet mit nahe gelegenen
Einkaufsmoéglichkeiten, Schulen, Kindergarten und verschiedenen Freizeiteinrichtungen (u.a.
Tennis, FufBball, Schwimmen, Spielplitze, Tierpark Tannenbusch).

Eine Allgemeinarztpraxis befindet sich in fuflaufiger Entffernung.
Das EFH ist gut an das (6ffentliche) Verkehrsnetz angebunden (Bushaltestelle ist nur wenige
Gehminuten entfernt), Bus fahrt zum Bahnhof und in die Innenstadt von Dormagen), was eine

schnelle Erreichbarkeit der Stadtzentren von Dormagen, aber auch von Dtisseldorf und Kéln
ermoglicht.

Die Autobahnauffahrt Dormagen (BAB 57) ist lediglich ca. 3,5 km vom Objekt entfernt.

Mit dem Fahrrad kann man in ca. 15 Minuten in die Innenstadt von Dormagen tiber
weitgehend angelegte Fahrradwege oder tiber verkehrsberuhigte Strafsen fahren.

Vom Garten des Grundstiicks aus kann man direkt in den Wald zum Spazierengehen oder
Joggen gelangen.

Das Haus liegt an einer auf3erst ruhigen Anliegerstrafe.
Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Realschule, Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 27,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A+
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Galerie

Haus Strafienseite
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Galerie
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Haus Gartenseite
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Haus Gartenseite
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EG, Flur Blick ins Wohnzimmer vom Flur
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Galerie

EG, Gaste WC
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EG, Wohbrich »
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EG, Wohnbereich
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EG, Wohnbereich
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Galerie

EG, Wohnbereich

EG, Wohnbereich
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EG, Koch-/Essbereich EG, Koch-/Essbereich

EG, Essbereich
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Galerie

EG, Essbereich

EG, Essbereich
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EG, Essbereich

EG, Arbeitszimmer
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EG, "Schmutzktiiche"

Treppe zum 1. OG
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Galerie

OG, Flur

OG, Elternschlafzimmer
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Galerie

OG,En Suite Bad

OG, En Suite Bad
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Galerie

OG, En Suite Ankleide

OG, 1. Kinderzimmer
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Galerie

OG, 2. Kinderzimmer

OG, Ankleide Kinder OG, Kinderbad
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Galerie

OG Kinderbad

OG, Kinderbad
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Galerie

UG, Flur Richtung Fitnessraum

UG, Fitnessraum/Sauna/Dusche
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Galerie

UG, Fitnessraum/Sauna/Dusche

UG, Hobby-/Géastezimmer
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Galerie

UG, WC

UG, Wascheraum
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Galerie

Heizungsraum

Haus Gartenseite
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Galerie
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Garten, Loungebereich

Blick von der Hausterrasse
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Blick vom Haus in den Garten
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Garten, Blick in den Wald
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Galerie

Gartenhaus

Garten in der Dammerung
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Garten bei Schnee
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Garten, Chillecke
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Galerie
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