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Altbau trifft Moderne — stilvoll sanierte
Doppelhaushélfte in Fliesteden
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PRIX D'ACHAT: 349.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 157,17 m2 « PIECES: 8 * SUPERFICIE DU
TERRAIN: 251 m?
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Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
éner gétique
23.10.2035 148.17 kWh/m?2a
Gaz E
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BEWERTUNG IHRER IMMOBILIE

Gerne bewerten unsere gepriften Sachverstandigen fur Immobilienbewertung(PersCert®/WertCert®) und
qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.
Flr ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir Ihnen zur Verfiigung.
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Une premiereimpression

VON POLL IMMOBILIEN préasentiert Ihnen diese char mante Doppelhaushalfte aus dem
Jahr 1895 — eine gelungene K ombination aus historischem Flair und moder nen Sanierungen.
Auf ca. 157 m2 Wohnflache und einem slidwestlich ausgerichteten Grundstiick von rund 251
m2 bietet dieses Zuhausein zentraler Lage von Bergheim-Fliesteden vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten fir Paare und Familien.

Im Erdgeschoss empfangt Sie eine einladende Diele mit praktischer Garderobe, diefir
Ordnung und einen angenehmen Empfang sorgt. Von hier aus 6ffnet sich der
lichtdurchflutete Wohnbereich, in den sich ein Essbereich ideal integrieren lasst.
Angrenzend befindet sich eine grofRzligige Kliche, sowie zwei weiter e vielseitig nutzbare
Raumeund ein weiterer Hauseingang, der Uber eine Seitenstralie zu erreichen ist. Dieser
Bereich wurdeim Jahr 1992 angebaut.

Der stidwestlich ausgerichtete Sonnengarten 1&dt zu entspannten Stunden im Freien ein und
ist Uber den Eingangsbereich sowie die K liche zuganglich. Das Erdgeschoss ver fligt zudem
Uber ein modern gestaltetes Badezimmer, das 2017 vollstandig renoviert wurde und mit
zeitgemalem Komfort tberzeugt.

Im Obergeschoss erwartet Sie ein grof3ztigiges Schlafzimmer mit anschlie3endem
Ankleidebereich. Auch hier wurde das grof3ziigige Badezimmer 2017 mit viel Liebe zum
Detail modernisiert und préasentiert sich in zeitlos elegantem Design.

Das Dachgeschoss tiberrascht mit einem weiteren, weitlaufigen Schlafzimmer, das dank
groRer Fenster von hellem Tageslicht durchflutet wird und eine besonder s behagliche
Atmosphér e schafft. Im Untergeschoss stehen 1hnen praktische Kellerraume mit reichlich
Stauraum zur Verfligung, ideal fir Vorrate, oder als Hauswirtschaftsbereich. Der ehemalige
Oltankraum wur de ebenfalls umgenutzt und bietet zusitzliche Nutzungsméglichkeiten.

Die Immobilie wurde gr 6R3tenteilsim Jahr 2017 moder nisiert: hochwertige Parkettboden,
zwei sanierte Bader, eine neue Gasheizung sowie die Umstellung der gesamten Elektrik auf
ein Smart-Home-System schaffen ein moder nes Wohngefiihl in klassischem Ambiente.

Das siidwestliche ausgerichtete Grundstiick er6ffnet Ihnen viele M dglichkeiten — ob zum
Entspannen im Griinen, zum Spielen oder zur individuellen Gartengestaltung. Zwel
praktische Schuppen sowie eine Garage und ein geschitzter Aul3enstellplatz komplettieren
das Angebot.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Gerne stellen wir |hnen weitere Details zur Verfliigung
und ver einbaren einen personlichen Besichtigungster min.
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Tout sur |'emplacement

Die Immobilie befindet sich in einer der begehrten Wohnlagen von Ber gheim-Fliesteden,
einem charmanten und gepflegten Ort mit hoher Wohnqualitat im Rhein-Erft-Kreis. Das
Umfeld ist gepréagt von ansprechender Architektur, ruhigen Straf3en und einer
harmonischen Nachbar schaft —ideal fir Menschen, die ein stilvolles Zuhause in natur naher
Umgebung suchen.

Durch die unmittelbare Nahe zu Pulheim und die gute Anbindung an die A61 und Al sind
die Stadte Koln und Dusseldorf schnell erreichbar. Damit vereint der Standort eine
angenehme Ruhe mit urbaner Erreichbarkeit — perfekt fir Berufspendler und alle, die das
Gleichgewicht zwischen Stadtleben und Erholung schéatzen.

Fliesteden bietet eine gewachsene Infrastruktur mit Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomie,
medizinischer Versorgung und Freizeitangeboten. Die umliegenden Felder und Gruinflachen
laden zu Spaziergangen, Sport und Entspannung ein, wahrend kulturelle und kulinarische
Angebotein Pulheim und Bergheim leicht erreichbar sind.

I nsgesamt Uber zeugt die L age durch ihre gehobene Wohnqualitét, die verkehr sglinstige
Position und das angenehme Wohnumfeld —ein idealer Standort flr anspruchsvolles
Wohnen im Grinen mit schneller Anbindung an das stadtische L eben.
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Plusd'infor mations

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.

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 tbernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher
unseren Kunden, diedarin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle Immabilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser




bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

SylviaKrabbe

Auf dem Driesch 42, 50259 Pulheim
Tel.: +492238-3041480
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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