Bergheim - NiederauRem

Luxurioser Bungalow mit Uberdachter Terrasse
und modernem Wohnkomfort

CODE DU BIEN: 26456005

VON POLL
IMMOBILIEN

PRIX D'ACHAT: 858.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 314 m2 e PIECES: 8 ¢« SUPERFICIE DU TERRAIN:
708 m?2
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En un coup d'cell

26456005
ca. 314 m?
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1971

3 x surface libre, 1 x
Garage

858.000 EUR

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

2025

Excellent Etat

massif

ca. 26 m?

Terrasse, WC
invités, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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Informations énergetiques

Chauffage par le sol Diagnostic
énergétique
Gaz naturel lourd 114.30 kWh/m?a
20.11.2026
D
Gaz 1971
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La proprieté

‘ VON POLL

KOSTENFREIE BEWERTUNG IHRER IMMOBILIE

Gerne bewerten unsere gepriiften Sachverstandigen fiir Immobilienbewertung
(PersCert®/WertCert®) und qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Ihre Immabilie kostenfrei.
Fir ein erstes unverbindliches Gesprdch stehen wir Ihnen zur Verflgung.
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Une premiere impression

VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Ihnen einen auBergewdhnlichen, voll
unterkellerten Bungalow mit einer beeindruckenden Wohnflache von ca. 314 m? auf
einem ca. 708 m? groBen Grundsttick.

Dieser Bungalow bietet groBztigigen Raum flr unterschiedlichste Anspriiche und
verbindet modernes Wohnambiente mit hdchstem Komfort und liberzeugender

Ausstattungsqualitat.

Die Immobilie wurde im Jahr 1971 errichtet und befindet sich seit den letzten
umfassenden Modernisierungen in den Jahren 2015-2022 in einem neuwertigen
Zustand. Die hochwertige Bauweise und die laufenden Modernisierungen spiegeln
sich im gesamten Erscheinungsbild wider. Die insgesamt sehr gute Ausstattung
sowie die neuwertige Gebaudesubstanz sorgen auch in den kommenden Jahren fir

Werterhalt und Wohnqualitat.

Die Immobilie bietet insgesamt acht Zimmer, davon flnf Schlafzimmer und drei
Badezimmer, die eine vielfaltige Nutzung ermdglichen. Neben der groBziigigen
Erdgeschosswohnung, die mit circa 155 m? Wohnflache auf einer Ebene viel Raum
fUr individuelle Wohnideen erdffnet, verfiigt das Objekt Uber zwei separat
zugangliche Einliegerwohnungen im Souterrain mit ca. 85 m? und ca. 45 m?
Wohnflache. Diese Einheiten sind derzeit vermietet und generieren laufende
Mieteinnahmen von insgesamt monatlich 1.550,00 Euro kalt. Die Mieter sind Uber
einen Verkauf informiert und gewahrleisten eine solide Einnahmequelle, falls man

es nicht selbst nutzen mochte.
Das Herzstlick der Immobilie ist der sehr geraumige, offene Wohn-Essbereich mit

ca. 65 m?, der sich komplett zum Garten 6ffnet. Ein weiteres Highlight ist das

groBzligige Hauptbad mit einer Flache von ca. 14,5 m?. Es Uberzeugt durch eine




groBe Walk-in Dusche sowie eine freistehende Badewanne, die ein angenehmes
Wohlfuhlklima schaffen. Die groBe, Uberdachte Terrasse mit Glasdach ist sowohl
von der Klche als auch vom Wohnzimmer aus zuganglich und bietet bei jeder

Witterung einen geschuitzten Platz im Freien.

Im gesamten ErdgeschoB sorgt eine FuBbodenheizung mit Einzelraumsteuerung fur
behagliche Warme. Sie ist optimal auf den hochwertigen Bodenbelag aus
Marmorkies (Natursteinteppich) abgestimmt, wodurch eine ausgezeichnete
Warmeleitung sowie ein angenehmes Laufgefuhl gewahrleistet sind. Weitere
Vorteile dieses Bodenbelags: Er ist besonders gut flr Allergiker geeignet, einfach
zu pflegen, auBerst robust und dammt sowohl Tritt- als auch Raumschall. Die edle

Optik und der Glanz unterstreichen dabei das stilvolle Gesamtbild des Hauses.

Hinsichtlich Energieeffizienz Uberzeugt die Immobilie mit einer 16 cm starken
Fassadendammung (Warmedammverbundsystem) und neu isoliertem Dach. Die
Fenster sind dreifach verglast und im ganzen Haus sind elektrische Rollladen
installiert. Die gesamte Elektrik und Wasserleitungen wurden 2015 erneuert, was
einen hohen technischen Standard garantiert. Flr die moderne
Kommunikationstechnik steht ein Glasfaseranschluss bereit. Eine
Videogegensprechanlage bedient samtliche Wohneinheiten.

Die Dachflache ist flr den nachtraglichen Einbau einer Photovoltaikanlage oder
Warmepumpe geeignet und bietet damit zukunftssichere Moglichkeiten zur

energetischen Selbstversorgung.

Zum Haus gehoren drei AuBenstellplatze und eine Garage. Ein kleines Gartenhaus

erganzt das attraktive Gesamtangebot und bietet zusatzlichen Stauraum.

Vereinbaren Sie jetzt einen Besichtigungstermin und entdecken Sie die vielfaltigen
Moglichkeiten dieses besonderen Bungalows — Ihr neues Zuhause mit exklusiver

Ausstattung und durchdachtem Wohnkonzept erwartet Sie.
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Détails des commodités

- Fassadendammung 16cm Warmedammverbundsystem.

- Dach neu isoliert, Fenster mit Dreifachverglasung,

Glasfaser, Elektrische Rollladen, FuBbodenheizung mit Einzelraumsteuerung,
- Die Elektrik und Wasserleitungen wurden 2015 erneuert.

- AuBerdem verfligt das Haus Uber eine Uberdachte Terrasse mit Glasdach.
- Die Decke im Erdgeschoss wurde erneuert.

- Die Dachflache ist flr Photovoltaik/Warmepumpe geeignet.

- Videogegensprechanlage fir alle Wohneinheiten

- Kleines Gartenhaus
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Tout sur I'emplacement

Bergheim besticht als charmante Mittelstadt mit rund 61.600 Einwohnern durch eine
ausgewogene Altersstruktur und eine stabile wirtschaftliche Basis, die eine
exklusive Lebensqualitat in unmittelbarer Nahe zur pulsierenden Metropole Kdln
garantiert. Die hervorragende Verkehrsanbindung Uber Autobahnen und Bahnlinien
ermoglicht eine elegante Verbindung zwischen urbanem Flair und ruhigem,
gehobenem Wohnen. Diese Kombination aus solidem Infrastrukturangebot und
moderater Wertentwicklung macht Bergheim zu einem begehrten Standort flr

anspruchsvolle Immobilieninvestitionen mit nachhaltigem Prestige.

Der Stadtteil NiederauBem prasentiert sich als ein zurtickhaltend eleganter
Wohnbereich, gepragt von einer etablierten, kultivierten Bevolkerung und einer
angenehmen, moderaten Dichte. Hier genieBen Sie ein Lebensgeflhl, das Ruhe und
Diskretion mit einer lebendigen Gemeinschaft verbindet — ideal flir Menschen, die
Wert auf Privatsphare und stilvolle Umgebung legen.

In unmittelbarer Nahe eréffnen sich vielfaltige Moglichkeiten, die das gehobene
Leben bereichern: Hochwertige Bildungseinrichtungen wie die Albert-Einstein-
Realschule und renommierte Kindergarten sind in nur etwa 10 bis 15 Minuten
fuBlaufig erreichbar, wobei die Buslinien Brandenburger StraBe und PaulusstraBe in
5 bis 7 Minuten zu FuB eine bequeme Anbindung gewabhrleisten. Fur Ihre
Gesundheit stehen exklusive Facharztpraxen und Apotheken, darunter die Paulus
Apotheke, in einem Radius von weniger als 10 Gehminuten zur Verfligung.
Kulinarisch verwdhnt die Umgebung mit einer Auswahl an feinen Restaurants und
stilvollen Cafés wie dem Mediteran oder der Hubertusklause, die in 10 bis 15
Minuten zu FuB erreichbar sind und zum GenieBen in elegantem Ambiente
einladen. Fur aktive Momente bieten nahegelegene Sportanlagen und gepflegte
Parks, etwa der Baby-Park in rund 20 Minuten FuBweg, eine perfekte Balance

zwischen Erholung und Vitalitat.




Dieses exklusive Umfeld, verbunden mit einer ausgezeichneten Infrastruktur und

einer kultivierten Nachbarschaft, macht NiederauBem in Bergheim zu einem idealen
Refugium fur anspruchsvolle Lebensentwirfe. Hier erleben Sie eine harmonische
Symbiose aus Privatsphare, kultureller Vielfalt und urbaner Nahe - ein
unvergleichlicher Standort flir Menschen mit héchsten Anspriichen an

Lebensqualitat und Stil.
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Plus d'informations

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 Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat 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 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 finf 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
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.

Rechtlicher Hinweis: Zur Veranschaulichung enthalt dieses Exposé teilweise durch
kunstliche Intelligenz generierte Bilder. Diese dienen lediglich zur lllustration und

konnen von der tatsachlichen Immobilie abweichen.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Sylvia Krabbe

Auf dem Driesch 42, 50259 Pulheim
Tel.: +49 2238 -3041480

E-Mail: pulheim@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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