VON POLL

Bergheim — Fliesteden

Bajos sorhaz deéli fekvesu kerttel és modern
felszereltseggel egy csaladbarat kdrnyeken

VP azonosit6: 25456043

VON POLL

IMMOBILIEN

VETELAR: 525.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 143 m?2 « SZOBAK:5 « FOLDTERULET: 247 m?2
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Attekintés

25456043
ca. 143 m?
Nyeregteto
5

3

1

1988

1 x Beallo, 1 x
Felszini parkoléhely

525.000 EUR

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

2020

Karbantartott
Szilard

Vendég WC, Szauna,
Kandall6, Beépitett
konyha
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energia tanusitvany
Géaz 84.28 kWh/m?2a
14.08.2032

C
Gaz

1988
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Az ingatlan

Gerne bewerten unsere gepriften Sachverstandigen fiir Immobilienbewertung
(PersCert®/WertCert®) und qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.
Fir ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir Ihnen zur Verfugung.
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Az elso benyomas

A VON POLL INGATLANIRODALOM bemutatja ezt az 1988-ban épilt sorhazat, amely
korilbelul 143 m2 lakoterlletével és 247 m2-es telekkel hivogato6 otthont teremt csaladok
szamara. A tagas eloszoba boséges helyet kinal egy gardrob és egy butor szamara, és
harmonikusan illeszkedik a szomszédos lakoterekhez. Oldalt talalhaté a jol karbantartott,
2017-ben beépitett, beépitett konyha, mig a nagyméretu vendég-WC a mellette lévo
gardrébfllkével kiegésziti a foldszint praktikus kényelmét. A nappali és étkezo a
tagassagot meleg hangulattal 6tvozi. A nagy ablakok természetes fénnyel arasztjak el a
szobékat, a kandall6 hangulatos estéket biztosit, a fedett teraszra valo kozvetlen kijarat
pedig elegansan kiterjeszti a kultéri lakéteret. A kivalé minoségu, elektromos
napellenzovel ellatott Weinor teraszteto idealis feltételeket teremt a pihenteto
pillanatokhoz a szabadban. A napsiitotte, déli fekvésu kert tokéletesen kiegésziti ezt. A
kerti fészer tovabbi taroldhelyet biztosit a kerti szerszamoknak. A teraszon talalhaté
pezsgofiirdo megmarad, és tovabb fokozza a privat és kényelmes |égkdrt. Az emeleten
egy tagas, természetes megvilagitasu firdoszoba talalhaté kaddal, zuhanyzéval és dupla
mosdoval, egy tagas fo halészoba és két vildgos gyerekszoba. A tetotér, amely egy
lehlizhat6 létran kozelitheto meg, értékes teret kindl, idealis példaul egy csendes és
vildgos dolgozészobanak. Az alagsorban tovabbi négy, rugalmasan hasznalhat6 helyiség
talalhat6: egy nagy hobbiszoba, egy kilonallé kazanhaz és egy mosékonyha, ahonnan
kozvetlenll a kertbe lehet jutni. Egy masik helyiségben egy mukddo szauna talalhato,
amely tokéletes a sajat wellness-kdzpont kialakitdsahoz. Az ingatlant az elmult években
folyamatosan modernizaltak. A 2018 és 2021 kdzott beépitett Uj ablakok, a 2017 koérdli
beépitett konyha és a 2008-ban kiépitett gazfutési rendszer, amelyhez 2023-ban
hocserélot épitettek be, modern lakhatasi kényelmet biztositanak. A kamerarendszer, a
riasztérendszer és az elektromos redonydk fokozzak a biztonsagot és az
energiahatékonysagot. Két parkolohely, amelyek kozill az egyik egy fedett kocsibealld
alatt talalhato, kényelmes parkolast biztosit kozvetleniil a haz elott. Az erkélyre szerelt,
korilbelll 800 watt teljesitményu napelemes rendszer teszi teljessé a fenntarthato
energia koncepciojat.
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Részletes felszereltség

Alles auf einen Blick:

- Reihenmittelhaus

- Baujahr 1988

- Massivbauweise

- Vier Zimmer, drei Schlafzimmer

- ca. 143 m2 Wohnflache

- 247 m2 Grundstlcksflache

- voll unterkellert

- Zwei Stellplatze vor dem Haus, davon ein Carport

- Erneuerte Fenster aus 2018 - 2021mit der Sicherheitsstufe RC2
- elektrische Rollladen; im Dachgeschoss solarbetrieben

- Einbauktiche aus 2017

- Gas-Heizung aus 2008, Warmetauscher aus 2023

- Kamerasystem und Alarmanlage

- Hochwertige "Weinor" Terrasseniberdachung mit elektrischer Markise
- Balkonkraftwerk zur Stromeinsparung (800 kW)

- Gartenhauschen

- Whirlpool auf der Terrasse

- Sauna im Keller
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Minden a helyszinrol

Fliesteden gehort zu den begehrten Wohnlagen der Stadt Bergheim und verbindet den
Charme eines ruhigen, gewachsenen Dorfes mit einer hervorragenden Anbindung an
KdéIn und den Rhein-Erft-Kreis. Die Immobilie befindet sich an einer angenehm breiten,
ruhigen Wohnstral3e, die Gberwiegend von gepflegten Einfamilienhausern gepragt ist.
Das direkte Umfeld ist freundlich und familiar.

Der Ortskern von Fliesteden ist fuBlaufig erreichbar und bietet alles fiir den taglichen
Bedarf: kleine Geschéfte, Backereien, Gastronomie sowie eine gute medizinische
Grundversorgung. Familien schatzen die kurzen Wege zu Kindergarten und Grundschule
im Ort; weiterfiihrende Schulen sind in Bergheim, Pulheim oder Kéln bequem per Bus
oder Fahrrad erreichbar.

Die naturnahe Lage ist ein groBer Pluspunkt: Rund um Fliesteden erstrecken sich Felder,
Wiesen und weitlaufige Spazierwege, die zu jeder Jahreszeit Erholung bieten.
Gleichzeitig ist die Verkehrsanbindung hervorragend: Uber die nahegelegene A61 und
Al ergeben sich schnelle Wege nach Kéln, Disseldorf und ins Ruhrgebiet. Die KVB-
Anbindung in Richtung Kéln ist tber die Haltestelle ,KdIn-Weiden West" gut erreichbar;
Buslinien verbinden Fliesteden mit den umliegenden Stadtteilen.

Insgesamt bietet diese Lage eine seltene Kombination aus Ruhe, hoher Lebensqualitat
und schneller Erreichbarkeit der urbanen Zentren — ideal fur alle, die naturnah wohnen
und trotzdem bestens angebunden sein mochten.
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Tovabbhi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.8.2032.

Endenergieverbrauch betragt 84.28 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1988.
Die Energieeffizienzklasse ist C.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Sylvia Krabbe

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

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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