Bergheim - NiederauRem

L uxurioser Bungalow mit Uberdachter Terrasse,
moder nem Wohnkomfort und 314 m2 Wohnflache

Objektnummer: 26456005

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 858.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 314 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 708 m?
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Auf einen Blick

26456005 858.000 EUR

ca. 314 m?2 Kauferprovision

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

5 beurkundeten

3 Kaufpreises

1971 2025

3x Freiplatz, 1 x .

Garage Massiv
ca. 26 m?
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF
Erdgas schwer 114.30 kWh/m2a
D
20.11.2026
1971
Gas




\Va]| VON POLL

REAL ESTATE

Objektnummer: 26456005 - 50129 Bergheim - Niederaufiem

Die mmobilie

5

=

I

spbe

wWww. .



Objektnummer: 26456005 - 50129 Bergheim - NiederauBem

Diel mmobilie

!




ON POLL

REAL ESTATE

I

50129 Bergheim - NiederauBem

Diel mmobilie

Objektnummer: 26456005

\\\

i
&

B

-.ﬁ*ﬂ

7/
i

=
S
S
S
<
8
=
3
S
E}




\/p VON POLL

Objektnummer: 26456005 - 50129 Bergheim - NiederauBem

Diel mmobilie




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 26456005 - 50129 Bergheim - NiederauBem

Diel mmobilie

www.von-



Objektnummer: 26456005 - 50129 Bergheim - NiederauBem

Diel mmobilie




Objektnummer: 26456005 - 50129 Bergheim - NiederauBem

Diel mmobilie

R —
Lm“h“ |

,......u,‘_“‘:l iy |
o il

&




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 26456005 - 50129 Bergheim - NiederauBem

Diel mmobilie

ey

www.von- m



VON POLL
REAL ESTATE

deraufRem

ie

m

50129 Berghe

ktnummer: 26456005 -
|mmobilie

Obje

e

D




Objektnummer: 26456005 - 50129 Bergheim - NiederauBem

Diel mmobilie

\

Y

P

BEWERTUNG IHRER IMMOBILIE

Gerne bewerten unsere gepriiften Sachverstéandigen fir Immobilienbewertung(PersCert®/WertCert®) und
qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.
Flr ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir Ihnen zur Verfiigung.
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN préasentiert lhnen einen auf3er gewohnlichen, voll unterkellerten
Bungalow mit einer beeindruckenden Wohnflache von ca. 314 m2 auf einem ca. 708 m2
grofden Grundstiick.

Dieser Bungalow bietet grof3ztigigen Raum fur unterschiedlichste Ansprtiche und verbindet
moder nes Wohnambiente mit héchstem Komfort und Gber zeugender Ausstattungsqualitét.

Die Immobiliewurdeim Jahr 1971 errichtet und befindet sich seit den letzten umfassenden
M oder nisierungen in den Jahren 2015-2022 in einem neuwertigen Zustand. Die hochwertige
Bauweise und die laufenden M oder nisierungen spiegeln sich im gesamten Er scheinungsbild
wider. Dieinsgesamt sehr gute Ausstattung sowie die neuwertige Gebaudesubstanz sor gen
auch in den kommenden Jahren fir Werterhalt und Wohnqualitét.

Die Immobilie bietet insgesamt acht Zimmer, davon funf Schlafzimmer und drei
Badezimmer, die eine vielfaltige Nutzung er mdglichen. Neben der grof3ziigigen
Erdgeschosswohnung, die mit circa 155 m2 Wohnflache auf einer Ebene viel Raum fir
individuelle Wohnideen er 6ffnet, ver fligt das Objekt Giber zwei separat zugangliche
Einliegerwohnungen im Souterrain mit ca. 85 m2 und ca. 45 m2 Wohnfl&ache. Diese Einheiten
sind der zeit vermietet und generieren laufende Mieteinnahmen von insgesamt monatlich
1.550,00 Euro kalt. Die Mieter sind Gber einen Verkauf informiert und gewéhrleisten eine
solide Einnahmegquelle, falls man es nicht selbst nutzen madchte.

DasHerzstiick der Immobilieist der sehr gerdumige, offene Wohn-Essber eich mit ca. 65 m2,
der sich komplett zum Garten 6ffnet. Ein weiteres Highlight ist das grof3ziigige Hauptbad
mit einer Flache von ca. 14,5 m2. Es tiber zeugt durch eine grof3e Walk-in Dusche sowie eine
freistehende Badewanne, die ein angenehmes Wohlfuhlklima schaffen. Die grofe,
Uberdachte Terrasse mit Glasdach ist sowohl von der Kiche alsauch vom Wohnzimmer aus
zuganglich und bietet bei jeder Witterung einen geschiitzten Platzim Freien.

Im gesamten Erdgeschol3 sor gt eine Ful3bodenheizung mit Einzelraumsteuerung fir
behagliche Warme. Sieist optimal auf den hochwertigen Bodenbelag aus M armorkies
(Natur steinteppich) abgestimmt, wodur ch eine ausgezeichnete Warmeleitung sowie ein
angenehmes L aufgefiinl gewahrleistet sind. Weitere Vorteile dieses Bodenbelags: Er ist
besonders gut fr Allergiker geeignet, einfach zu pflegen, auf3er st robust und dammt sowohl
Tritt- alsauch Raumschall. Die edle Optik und der Glanz unterstreichen dabei das stilvolle
Gesamtbild des Hauses.

Hinsichtlich Ener gieeffizienz Uber zeugt die Immabilie mit einer 16 cm starken




Fassadendammung (Wa&rmedammver bundsystem) und neu isoliertem Dach. Die Fenster
sind dreifach verglast und im ganzen Haus sind elektrische Rollladen installiert. Die gesamte
Elektrik und Wasserleitungen wurden 2015 er neuert, was einen hohen technischen Standard
garantiert. Fur die moderne Kommunikationstechnik steht ein Glasfaser anschluss bereit.
Eine Videogegenspr echanlage bedient sdmtliche Wohneinheiten.

Die Dachflacheist fiir den nachtraglichen Einbau einer Photovoltaikanlage oder

War mepumpe geeignet und bietet damit zukunftssichere M 6glichkeiten zur energetischen
Selbstver sorgung.

Zum Haus gehtren drei AulRenstellplatze und eine Garage. Ein kleines Gartenhaus er ganzt
das attraktive Gesamtangebot und bietet zusatzlichen Stauraum.

Vereinbaren Siejetzt einen Besichtigungstermin und entdecken Sie die vielfaltigen
M 6glichkeiten dieses besonderen Bungalows — I hr neues Zuhause mit exklusiver Ausstattung
und durchdachtem Wohnkonzept erwartet Sie.
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Ausstattung und Details

- Fassadendammung 16cm War medammver bundsystem.

- Dach neu isoliert, Fenster mit Dreifachverglasung,

Glasfaser, Elektrische Rollladen, FuRbodenheizung mit Einzelraumsteuer ung,
- Die Elektrik und Wasserleitungen wurden 2015 erneuert.

- AulRerdem verflugt das Haus tber eine Gber dachte Terrasse mit Glasdach.

- Die Decke im Erdgeschoss wurde er neuert.

- Die Dachflacheist fur Photovoltaik/Warmepumpe geeignet.

- Videogegensprechanlage fir alle Wohneinheiten

- Kleines Gartenhaus
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Alles zum Standort

Bergheim besticht als charmante Mittelstadt mit rund 61.600 Einwohnern durch eine
ausgewogene Altersstruktur und eine stabile wirtschaftliche Basis, die eine exklusive

L ebensqualitat in unmittelbarer Nahe zur pulsierenden Metropole Koln garantiert. Die
hervorragende Verkehrsanbindung Gber Autobahnen und Bahnlinien ermdglicht eine
elegante Verbindung zwischen urbanem Flair und ruhigem, gehobenem Wohnen. Diese
Kombination aus solidem Infrastr ukturangebot und moderater Wertentwicklung macht
Bergheim zu einem begehrten Standort fiir anspruchsvolle Immobilieninvestitionen mit
nachhaltigem Prestige.

Der Stadtteil Niederauf3em préasentiert sich als ein zur iickhaltend eleganter Wohnbereich,
gepragt von einer etablierten, kultivierten Bevolkerung und einer angenehmen, moder aten
Dichte. Hier geniel3en Sieein L ebensgefiihl, das Ruhe und Diskretion mit einer lebendigen
Gemeinschaft verbindet —ideal fir Menschen, die Wert auf Privatsphére und stilvolle
Umgebung legen.

In unmittelbarer Nahe er 6ffnen sich vielfaltige M 6glichkeiten, die das gehobene L eben
bereichern: Hochwertige Bildungseinrichtungen wie die Albert-Einstein-Realschule und
renommierte Kindergarten sind in nur etwa 10 bis 15 Minuten fuRBlaufig erreichbar, wobei
die Budlinien Brandenburger Straf3e und Paulusstraf3ein 5 bis 7 Minuten zu Ful3 eine
bequeme Anbindung gewahrleisten. Fur I hre Gesundheit stehen exklusive Fachar ztpraxen
und Apotheken, darunter die Paulus Apotheke, in einem Radius von weniger als 10
Gehminuten zur Verfigung. Kulinarisch verwohnt die Umgebung mit einer Auswahl an
feinen Restaurants und stilvollen Caféswie dem Mediteran oder der Hubertusklause, diein
10 bis 15 Minuten zu FuRR erreichbar sind und zum Genief3en in elegantem Ambiente
einladen. Fir aktive Momente bieten nahegelegene Sportanlagen und gepflegte Parks, etwa
der Baby-Park in rund 20 Minuten Ful3weg, eine perfekte Balance zwischen Erholung und
Vitalitat.

Dieses exklusive Umfeld, verbunden mit einer ausgezeichneten Infrastruktur und einer
kultivierten Nachbar schaft, macht Niederauf3em in Bergheim zu einem idealen Refugium fur
anspruchsvolle L ebensentwirfe. Hier erleben Sie eine harmonische Symbiose aus
Privatsphére, kultureller Vielfalt und urbaner Nahe —ein unvergleichlicher Standort fir
Menschen mit hdchsten Anspriichen an Lebensqualitat und Stil.
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Weiter e | nformationen

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.

Rechtlicher Hinweis: Zur Veranschaulichung enthalt dieses Exposé teilweise durch
kinstliche Intelligenz generierte Bilder. Diese dienen lediglich zur Illustration und kdnnen
von der tatsachlichen Immobilie abweichen.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

SylviaKrabbe

Auf dem Driesch 42, 50259 Pulheim
Tel.: +492238-3041480
E-Mail: pulheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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