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Zeitlose Eleganz in Split-Level-Bauweise — mit
Kamin, Garage und Dachausbauoption

Objektnummer: 25456038
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Objektnummer: 25456038 - 50126 Bergheim — Kenten

Auf einen Blick

25456038 449.000 EUR

ca. 127,54 mz Einfamilienhaus

4 Kauferprovision 3,57

3 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises.

1972 Gaste-WC

1 x Garage
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 297.80 kWh/m?2a
H

20.08.2035

: 1972

Ol
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Gerne bewerten unsere gepriiften Sachverstandigen fiir Immobilienbewertung
(PersCert®/WertCert®) und qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.
Fur ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir hnen zur Verfugung.

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Ihnen dieses freistehende Einfamilienhaus aus dem
Jahr 1972, das durch seine solide Bauweise, den charmanten Split-Level-Grundriss und
grof3zuigige Raumaufteilung tiberzeugt. Auf einem rund 408 mz2 grof3en Grundstlick bietet
das Haus mit einer Wohnflache von etwa 127,54 m? ein behagliches Zuhause fur
Familien, Paare oder Menschen, die viel Platz und Gestaltungsspielraum suchen.

Schon beim Betreten des Hauses wird deutlich, dass hier Wohnkomfort und
Funktionalitat harmonisch miteinander verbunden sind. Der Eingangsbereich fihrt in das
helle, weitlaufige Wohnzimmer, das mit einer grol3en Fensterfront aus dem Jahr 2015
und einem gemiitlichen Kamin ausgestattet ist. Der Kamin bildet das Herzstlick des
Raumes und sorgt in der kalten Jahreszeit fir eine angenehme Atmosphare. Durch die
leicht versetzte Split-Level-Bauweise entsteht ein reizvolles Raumgefiihl mit versetzten
Ebenen, das dem Haus seinen besonderen Charakter verleiht und die einzelnen
Wohnbereiche auf nattrliche Weise voneinander trennt.

Im gleichen Geschoss befinden sich auf3erdem ein Arbeitszimmer, ein modernes
Badezimmer sowie Hauswirtschafts- und Heizrdume. Von hier aus gelangt man Uber
wenige Stufen in den unteren Wohnbereich, der sich ideal als Gaste- oder Hobbyzimmer
eignet. Die Split-Level-Architektur sorgt dabei fir kurze Wege und eine
abwechslungsreiche Raumgestaltung, die das Wohnen besonders angenehm macht.

Das Obergeschoss bietet drei gut geschnittene Schlafzimmer, ein helles Badezimmer mit
Wanne sowie ein separates Gaste-WC mit angrenzender Garderobe. Der offene Koch-
und Essbereich |adt mit seiner freundlichen Atmosphéare zu geselligen Stunden ein und
bildet das kommunikative Zentrum dieser Ebene.

Besonderes Highlight ist eine grol3ziigige Ausbaureserve im Dachgeschoss mit etwa 50
m2. Diese Flache bietet hervorragendes Potenzial, um zusatzlichen Wohnraum zu
schaffen — beispielsweise fiir ein Atelier, ein Homeoffice oder einen separaten
Ruckzugsbereich.

Die Immobilie wurde laufend gepflegt und modernisiert: Das Dach wurde 2017 neu
eingedeckt, die groRflachigen Fenster im Wohnzimmer 2015 erneuert und die Olheizung

2024 vollstandig ausgetauscht. Eine Garage rundet das attraktive Gesamtangebot ab.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Gerne stellen wir Thnen weitere Details zur Verfiigung




und vereinbaren einen personlichen Besichtigungstermin.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und gewachsenen Wohnlage von Bergheim.
Das Umfeld ist gepragt von gepflegten Einfamilienhdusern und einer angenehmen
Nachbarschaft, die besonders bei Familien sehr beliebt ist. Hier finden Sie ein
Wohnumfeld, in dem Kinder noch unbeschwert spielen kénnen und man sich schnell
zuhause fuhlt.

Kindergarten, Grund- und weiterfiihrende Schulen sind bequem erreichbar, ebenso wie
Spielplatze und Griunflachen, die zu Spaziergangen und Freizeitaktivitaten im Freien
einladen. Fur den taglichen Bedarf stehen Superméarkte, Backereien, Apotheken und
weitere Einkaufsmaoglichkeiten in unmittelbarer Nahe zur Verfligung.

Auch die verkehrliche Anbindung ist ideal: Sowohl der 6ffentliche Nahverkehr als auch
die Uberregionalen StralRenverbindungen sind gut ausgebaut. So erreichen Sie die
umliegenden Stadte im Rhein-Erft-Kreis sowie die Kélner Innenstadt in kurzer Fahrzeit.

Neben der guten Infrastruktur bietet die Lage eine hohe Lebensqualitat durch zahlreiche
Freizeitangebote, Vereine und Naherholungsgebiete in der Umgebung. Kurze Wege, eine
ruhige Atmosphare und eine gewachsene Nachbarschaft machen diesen Standort zu
einem idealen Zuhause fur Familien, die Wert auf ein sicheres und angenehmes
Wohnumfeld legen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 297.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.

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 Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sylvia Krabbe

Auf dem Driesch 42, 50259 Pulheim
Tel.: +49 2238-3041 480
E-Mail: pulheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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