VP VON POLL

IMMOBILIEN

Bergheim - Fliesteden

Gepflegtes Reihenhaus in familienfreundlicher
Umgebung von Fliesteden

Objektnummer: 25456028

KAUFPREIS: 325.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 85 m? « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 157 m?
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Auf einen Blick

25456028
ca. 85 m?
Satteldach
5

4

1

1970

1x Garage

325.000 EUR
Reihenmittel

Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

Massiv

Gaste-WC,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 149.5 kWh/m?a
E
09.09.2036
1970
Gas
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Die Immobilie

BEWERTUNG IHRER IMMOBILIE

Gerne bewerten unsere gepriften Sachverstandigen fir Immobilienbewertung(PersCert®/WertCert®) und
qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.
Fir ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir Ihnen zur Verflgung.
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Ihnnen dieses charmante Reihenmittelhaus in solider
Massivbauweise aus dem Jahr 1970. Das Haus Uberzeugt durch eine durchdachte
Raumaufteilung sowie zahlreiche Modernisierungen, die in den vergangenen Jahren
vorgenommen wurden. Mit einer Wohnflache von ca. 85 m?, die sich durch den
wohnlich ausgebauten Dachbereich auf rund 108 m? erweitert, bietet es vielseitige
Nutzungsmaoglichkeiten fur Paare, Familien oder all jene, die ein gemitliches Zuhause
in gepflegter Umgebung suchen.

Bereits beim Betreten empfangt Sie ein einladender Eingangsbereich. Zur linken Seite
offnet sich die groBzligige Kiiche, die nahtlos in den angrenzenden Wohn- und
Essbereich Uibergeht. Von hier aus gelangen Sie auf die stidostlich ausgerichtete
Sonnenterrasse mit Blick in den gepflegten, nicht einsehbaren Garten, der Uber ein
Gartentor Zugang nach drauBen bietet. Eine AuBentreppe fihrt zudem direkt in das
Kellergeschoss. Ein praktisches Gaste-WC rundet das Raumangebot im Erdgeschoss
ab.

Im Obergeschoss erwarten Sie drei Zimmer, die sich flexibel als Schlaf-, Kinder- oder
Arbeitszimmer nutzen lassen. Das hell geflieste Tageslichtbad verfugt Uber eine
Badewanne.

Das ausgebaute Dachgeschoss halt ein weiteres groBzlgiges Zimmer bereit — ideal als
Buro, Gaste- oder Hobbybereich.

Das Kellergeschoss bietet zusatzliche Nutzflache und verfligt tGber drei Raume: den
Heizungsraum mit moderner Gasbrennwerttherme aus dem Jahr 2023, einen
Hobbyraum mit angrenzendem Vorratsraum sowie einen direkten Zugang in den
Garten.

Auch technisch prasentiert sich die Immobilie in einem gepflegten Zustand: Die
Dacheindeckung wurde 2014 erneuert, die Kunststofffenster mit Doppelverglasung
stammen aus dem Jahr 2005. Parkett- und Fliesenbdden unterstreichen den
ansprechenden Gesamteindruck.

Eine separate Garage, nur wenige Schritte vom Haus entfernt, rundet dieses attraktive
Angebot ab.

Kontaktieren Sie uns gerne flr weitere Informationen und eine personliche
Besichtigung.
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Ausstattung und Details

Alles auf einen Blick:

- Reihenmittelhaus

- Massivbauweise

- Baujahr: 1970

- 157 m? Grundstlick

- ca. 85 m? Wohnflache, mit ausgebautem Dachgeschoss ca. 108 m?
- voll unterkellert

- neue Dacheindeckung in 2014

- Doppelt verglaste Fenster mit Kunststoffrahmen aus 2005
- Gasbrennwerttherme aus 2023

- Parkettboden und Fliesen

- Garage
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Alles zum Standort

Bergheim-Fliesteden ist ein Ortsteil der Kreisstadt Bergheim und zeichnet sich durch
eine ruhige, dorfliche Atmosphare in Kombination mit der Nahe zu den umliegenden
Stadten Koln, Pulheim und Bergheim aus.

Im Ortskern finden sich Geschafte flr den téaglichen Bedarf, eine Kindertagesstatte
sowie verschiedene Sport- und Freizeitmoglichkeiten. Weitere Einkaufsmaoglichkeiten,
Arzte und Schulen sind in den Nachbarorten und im Zentrum von Bergheim schnell zu
erreichen.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Uber die nahegelegene A61 sowie die A4
sind Koln, Dusseldorf und Ménchengladbach gut angebunden. Der Bahnhof in
Bergheim bietet zudem schnelle Verbindungen in Richtung Kaln.

Die griine Umgebung mit Feldern und Wiesen ladt zu Spaziergangen, Fahrradtouren
und Freizeitaktivitaten an der frischen Luft ein und unterstreicht den hohen Wohn- und
Erholungswert dieser Lage
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als naturliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Sylvia Krabbe

Auf dem Driesch 42, 50259 Pulheim
Tel.: +49 2238 -3041480
E-Mail: pulheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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