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En un coup d'aal

2641001A1 3.600.000 EUR
ca. 900 m2 Immeuble
2025 d'habitation

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

ca. 1.038 m2
ca. 900 m2
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| nfor mations éner gétiques

Pompe a chaleur Diagnostic
hydrauligue/pneumatique éner gétique
01.02.2035 17.00 kWh/m2a
A+
2025
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Une premiereimpression

VON POLL COMMERCIAL préasentiert ein Neubau-Ensemble aus sechs hochwertig
errichteten Einfamilienhausern, das moderne Architektur, nachhaltige Bauweise und eine
klare, funktionale Grundrissgestaltung miteinander verbindet. Die zeitlos gestalteten
Gebaude zeichnen sich durch eine ruhige For msprache, grof3ziigige Fenster flachen sowie
private Garten-, Terrassen- und Balkonbereiche aus und fiigen sich harmonisch in das
gewachsene Wohnumfeld ein.

Dieklare architektonische Linie und die einheitliche Gestaltung des Ensembles schaffen ein
stimmiges Gesamtbild und unter streichen den hochwertigen Anspruch des Projekts.

Jede Einheit verflgt Uber ca. 150 m2 Wohnflache, verteilt auf drei Vollgeschosse. Der offen
gestaltete Wohn-, Ess- und K lichenbereich bildet das Zentrum des Hauses und schafft durch
bodentiefe Fenster eine helle, offene Wohnatmosphér e mit direktem Zugang zur Terrasse
und in den privaten Garten. Insgesamt stehen vier Schlafzimmer, zwel Badezimmer sowie
ein separates Gaste-WC zur Verfugung. Die Raumaufteilungist klar strukturiert und
ermoglicht sowohl familienorientiertes Wohnen als auch eine flexible Nutzung fir Arbeiten
im Homeoffice oder als Gaste- und Riickzugsbereiche. Die Ausstattung umfasst dreifach
verglaste Fenster mit erhdhtem Schallschutz, Glasfaser anschluss sowie L AN-Anschliisse in
allen Raumen, moder ne Bader und eine hochwertige, langlebige M aterialauswahl. Die
Hauser werden frei Ubergeben und verfiigen Uber eine finfjahrige Gewahrleistung.

Die Gebaude werden im KfW-40+-Standard errichtet und erfillen damit die
Voraussetzungen fur steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten nach den jeweils geltenden
gesetzlichen Regelungen. Fir ver mietete Einheiten kann die degressive Abschreibung (AfA)
Anwendung finden, bei der in den ersten Jahren hohere Abschreibungsbetr age angesetzt
werden konnen alsbei der linearen AfA.

Technisch sind die Hauser mit einer L uft-Wasser-Warmepumpe (8 kW), einer
Photovoltaikanlage mit ca. 6 kW Leistung sowie einem 10 kW Stromspeicher ausgestattet.
Die technische Konzeption ist auf einen ener gieeffizienten, langfristig wirtschaftlichen
Gebaudebetrieb ausgelegt und ber Gicksichtigt aktuelle Anfor derungen an Nachhaltigkeit und
Energieeffizienz.

Neben einer moglichen Vermietung mit einer monatlichen Miete von ca. 2.500 EUR je
Einheit eignet sich das Projekt gleichermal3en fir die Eigennutzung, insbesonder e fir
Familien oder Paare, die Wert auf moder ne Ar chitektur, hochwertige Bauausfiihrung und
ein dauer haft nutzbar es Wohnkonzept legen. Die Kombination aus klarer Planung, zeitloser
Gestaltung und moderner Technik ermdglicht eine vielseitige Nutzung tiber unter schiedliche




L ebensphasen hinweg.
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Tout sur |'emplacement

Das Ensemble aus insgesamt sechs Einfamilienhduser n befindet sich in einem gepflegten und
ruhigen Wohnquartier im Bergheimer Stadtteil Glessen, das sich durch seine gewachsene
Struktur, ein einheitliches Erscheinungsbild und eine hohe Wohnqualitat auszeichnet. Die
Umgebung ist Uberwiegend von hochwertigen Ein- und Zweifamilienh&user n gepragt und
ver mittelt ein harmonisches, zur tickhaltendes Gesamtbild. Die geringe Verkehrsbhelastung
sowie dasruhige Wohnumfeld unter streichen den stabilen und bestandigen Char akter dieser
Lage.

Ein wesentliches Merkmal des Standortsist die unmittelbare Nahe zur Natur. Weitlaufige
Felder, Griinflachen sowie gut ausgebaute Spazier - und Radwege befinden sich in kurzer
Entfernung und prégen das Wohnumfeld nachhaltig. Diese natur nahe L age schafft einen
hohen Erholungswert und trégt wesentlich zur Attraktivitat des Quartiersbel. Gleichzeitig
ist eine sehr guteinfrastrukturelle Versorgung gewahrleistet: Einkaufsmoglichkeiten fur den
taglichen Bedarf, Kinder gérten, Schulen sowie medizinische Einrichtungen sind sowohl im
Ort selbst alsauch in den angrenzenden Stadtteilen schnell und bequem erreichbar. Die
Innenstadt von Bergheim liegt nur rund 10 Fahr minuten entfernt und bietet ein vielfaltiges
Angebot an Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen.

Auch die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist gut ausgebaut.
Bushaltestellen in fulBlaufiger Entfernung ermdglichen eine zuverlassige Verbindung zu den
umliegenden Ortsteilen sowie zu den Bahnhofen in Bergheim und Quadr ath-1chendorf. Von
dort bestehen regelmallige Regionalver bindungen in Richtung Kéln, Aachen und das
gesamte Rhein-Erft-Gebiet. Die Kélner Innenstadt liegt etwa 25 Kilometer entfernt und ist je
nach Verkehrslagein rund 25 bis 30 Minuten erreichbar.

Fir den Individualverkehr bietet die L age ebenfalls sehr gute Voraussetzungen. Die
Autobahnen A4 und A61 sind in etwa 10 bis 15 Minuten erreichbar und gewahrleisten eine
schnelle Anbindung an die M etropolregion K6ln, an die umliegenden Wirtschaftszentren
sowie an das Uberregionale Verkehrsnetz. Trotz dieser verkehrsgiinstigen Lage bleibt das
direkte Wohnumfeld angenehm ruhig und frei von storendem Dur chgangsver kehr.

Die Kombination aus homogener Wohnstruktur, naturnahem Umfeld und solider
Infrastruktur verleiht dem Standort eine nachhaltige Qualitat. Das geschlossene Ensemble
der Einfamilienhauser fgt sich stimmigin das bestehende Quartier ein und profitiert von
einer Lage, die sich durch Bestandigkeit, Ruhe und eine langfristig stabile Nachfrage
auszeichnet. Damit eignet sich der Standort gleichermaf3en fur Familien, Paare und
anspruchsvolle Eigennutzer, die Wert auf ein ruhiges, hochwertiges Wohnumfeld mit guter




Erreichbarkeit legen, und bietet zugleich eine tiber zeugende Per spektive flir eine nachhaltige
Wertentwicklung.
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Plusd'infor mations

Diese ener gieeffizienten KfW-40+ Einfamilienhauser er 6ffnen Kapitalanlegern nicht nur
eine nachhaltige Investition in zukunftssicher e Bausubstanz, sondern auch attraktive
steuerliche Gestaltungsmaoglichkeiten durch die degressive Abschreibung (AfA).

Im Gegensatz zur klassischen linearen Abschreibung ermaoglicht die degressive AfA gemal §
7 Abs. 5a EStG eine Abschreibung von 5 % jahrlich auf den jeweiligen Restbuchwert des
Gebaudes (maldgeblich ist der Gebaudeantell am Kaufpreis, nicht der Bodenwert).

Der besondere Vorteil:

Bereitsim ersten Jahr konnen 5% des vollstandigen Gebaudeanteils steuerlich geltend
gemacht werden. In den Folgejahren werden jeweils 5 % desverbleibenden Restwertes
abgeschrieben. Dadurch verlagert sich der steuerliche Effekt bewusst in die Anfangsjahre
der Investition.

Geradein dieser Phase profitieren Kapitalanleger in besonderem Male, da hier

er fahrungsgeman er hohte Aufwendungen — beispielsweise dur ch Finanzierungszinsen —
anfallen. Die Kombination aus moder nem KfW-40+-Standard, langfristiger Ver mietbarkeit
und optimierter steuerlicher Abschreibung macht diese Neubauhauser zu einer
wirtschaftlich wie energetisch Uber zeugenden Kapitalanlage.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Sven Walter

Unter Kaster 14-16, 50667 K 6In
Tel.: +49221-423025 25
E-Mail: commer cial.koeln@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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