Bergheim - Glessen

Neuwertige 3-Zimmer Gartenwohnungin A+
Architektenhaus mit gehobener Ausstattungin
Glessen

Codice oggetto: 26456011
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PREZZO D'ACQUISTO: 560.000 EUR ¢ SUPERFICIE NETTA: ca. 121,59 m2 « VANI: 3
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A colpo d'occhio

26456011
ca. 121,59 m2
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2020

560.000 EUR
Pianoterra

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

Come nuovo
massiccio
ca. 8 m?

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino/
uso comune
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Dati energetici

Elettro Attestato Prestazione
30.07.2030 Energetica

19.20 kWh/m2a

A+
Elettrico

2020
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Laproprieta




Codice oggetto: 26456011 - 50129 Bergheim - Glessen

Laproprieta
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Laproprieta

W7 VG& POLL

BEWERTUNG IHRER IMMOBILIE

Gerne bewerten unsere gepriiften Sachverstéandigen fir Immobilienbewertung(PersCert®/WertCert®) und
qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.
Flr ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir Ihnen zur Verfiigung.
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Una prima impressione

VON POLL IMMOBILIEN préasentiert Ihnen diese stilvolle und neuwertige 3-Zimmer
Gartenwohnung in einem im Jahr 2020 errichteten Mehrfamilienhaus mit insgesamt acht
Wohneinheiten und Ener gieeffizienzklasse A+ in begehrter L age von Bergheim-Glessen.

Diese hochwertige Er dgeschosswohnung mit ca. 122 m2 Wohnfléche Uiber zeugt durch
Grolzigigkeit und Helligkeit in allen Wohnbereichen. Der grof3e Wohn- und Essbereich mit
ca. 62,5 m2 begeistert mit bodentiefen Fenstern und schafft durch seine offene Struktur eine
einladende Atmosphare. Von hier aus gelangen Sie direkt auf die schone Terrasse mit einer
GrofRevon ca. 12,5 m2, die den Wohnraum harmonisch ins Freie erweitert und gemeinsam
mit dem angeschlossenen Garten ideale Voraussetzungen fir entspannte Stunden im Gr inen
schafft.

Dasmodern gestaltete Badezimmer mit Tageslicht ist ein stilvoller Rickzugsort mit klarer
Linienfihrung und hochwertiger Ausstattung auf ca. 9 m2. Grof3for matige, zeitlose Fliesen in
Kombination mit einer bodengleichen Walk-in-Dusche, einer Badewanne und eleganten
Armaturen verleihen dem Raum eine Spa-Atmosphére. Das har monisch abgestimmte
Design sowie die edle Verarbeitung der Ausstattung unterstreichen den gehobenen
Anspruch dieser Immobilie. Flir Besucher steht ein separates Gaste-WC zur Verfligung.

Zwei weitere grofe Zimmer mit ca. 20 m2 und 15,5 m?2 bieten vielféltige
Nutzungsmaoglichkeiten alsruhiges Schlafzimmer, Kinderzimmer oder Homeoffice. Erganzt
wird das Raumangebot durch einen geraumigen Flur sowie einen praktischen Abstellraum.
Ein separater Kellerraum mit zusatzlichem Stauraum rundet dieses attraktive Wohnangebot
ab und macht die Wohnung sowohl fiir Paare, Singles als auch kleine Familien besonders
inter essant.

Auf den ersten Blick Uiber zeugt das Gebaude insgesamt durch seineklare, zeitlose
Architektur, eine hochwertige Bauausfiihrung sowie einen auf3er st gepflegten
Gesamtzustand. Die ener gieeffiziente Bauweise (Ener gieeffizienzklasse A+) in Kombination
mit einer Photovoltaikanlage unter streicht den modernen und nachhaltigen Char akter
dieser Immobilie. Die Beheizung erfolgt tiber eine moder ne elektrische Heiztechnik, die sich
harmonisch in das ener getische Gesamtkonzept des Hauses einfligt. Ein Personenaufzug
sorgt zudem fiir einen bequemen Zugang zu allen Etagen und rundet das Gesamtbild des
komfortablen und barrierefreien Wohnens ab. Alle Einheiten verfligen Uber eigene
Aulenflachen in Form von einer Terrasse, einem Balkon oder einer Dachterrasse. Das
Objekt ist vollstandig nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in Teileigentum
aufgeteilt.




Diese Wohnung ist derzeit vermietet und erzielt eine monatliche Kaltmiete von 1.610 €.
Damit bietet sich diese Immobilie sowohl als attraktive K apitalanlage mit gesicherter
Einnahmesituation als auch perspektivisch flir Eigennutzer an.

I nsgesamt ver eint diese top ausgestattete Gartenwohnung moder nes und ener gieeffizientes
Wohnen in gefragter Lage zu einem stimmigen Gesamtangebot —ideal fur alle, dieWert auf
landliche Ruhe und dennoch eineideale Anbindung an die umliegenden Stédte legen.

Haben wir Thr Interesse geweckt? Gerne stehen wir Ihnen fur weitere I nformationen oder
zur Vereinbarung eines personlichen Besichtigungster mins zur Verfligung und freuen uns
darauf, lhnen diese besondere Wohnung néher vorzustellen.
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Dettagli dei servizi

DASWICHTIGSTE AUF EINEN BLICK

WOHNUNG

- Neuwertige, moderne 3-Zimmer Erdgeschosswohnung mit Terrasse und eigenem Garten
- Wohnflache insgesamt ca. 121,59 m?

- Grol3es, helles Wohn- und Esszimmer mit bodentiefen Fenstern (ca. 62,34 m?)

- Design-Badezimmer mit Badewanne, bodengleicher Dusche, Waschbecken und WC (ca.
8,73 m?)

- Zwei ruhig gelegene weitere Zimmer mit ca. 19,81 m2 und ca. 15,43 m2 Wohnflache

- Zusatzlicher Kellerraum (ca. 8,12 m2)

- Lageim Erdgeschoss

AUSSTATTUNG UND KOMFORT

- Gehobene, zeitlose und moder ne Ausstattung

- Hochwertiger Laminatboden in den Wohnbereichen

- Groflformatige Fliesen, elegante Armaturen und bodengleiche Dusche im Badezimmer

- Elektrische Heiztechnik

- Personenaufzug

- Waschkiicheim tiefer gelegten Erdgeschoss

GEBAUDE

- Baujahr 2020, sehr gepflegter Gesamtzustand

- Hochwertige Bauausfuhrung mit durchdachter Architektur

- Energieeffizienzklasse: A+

- Photovoltaikanlage

- Insgesamt 8 Stellplatze (Stellplatz kann separat erwor ben wer den)

- 8 Wohneinheiten insgesamt, je 2 Wohneinheiten auf einer Etage

- Aufteilung der Etagen: tiefergelegtes Erdgeschoss, Erdgeschoss, Ober geschoss, Penthouse
KAPITALANLAGE

- Seit Juni 2025 unbefristet ver mietet, monatliche Nettokaltmiete: 1.610 €

- Bestandteil eines vollstandig ver mieteten M ehr familienhauses mit stabiler Ertragssituation
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Tutto sulla posizione

Dieses Objekt befindet sich in Bergheim-Glessen, einem gefragten und gewachsenen Ortstell
im Rhein-Erft-Kreis, der sich durch seineruhige, gepflegte Wohnstruktur und eine hohe

L ebensqualitat auszeichnet. Das Umfeld ist gepragt von einer har monischen Mischung aus
Einfamilienhausern und moder nen Wohnanlagen und spricht sowohl Singles, Paare,
Familien alsauch Kapitalanleger an.

Glessen ver bindet naturnahes Wohnen mit einer sehr guten Infrastruktur.
Einkaufsmoglichkeiten fir den téaglichen Bedarf, Backereien sowie weitere

Ver sorgungsangebote befinden sich in fulBlaufiger Entfernung. Auch gastronomische
Angebote, Arzte und Dienstleistungen sind schnell erreichbar und unterstreichen die hohe
Alltagstauglichkeit dieses Standorts.

Fur Familien besonder s attraktiv ist das nahegelegene Bildungsangebot mit
Kindertagesstatten und einer Grundschulein direkter Umgebung. Erganzt wird dies durch
vielfaltige Freizeitmdoglichkeiten wie Spielplatze, Sportangebote und Griinflachen, die Raum
fur Erholung und Aktivitat bieten.

Auch die Verkehrsanbindung tiber zeugt: Uber die Autobahnen A61 und A4 sind die
umliegenden Stadte sowie insbesondere die M etropolregion Koln schnell erreichbar.
Gleichzeitig besteht eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, wodur ch sich
flexible M obilitat im Alltag ergibt.

I nsgesamt bietet Bergheim-Glessen eine ausgewogene K ombination aus ruhigem Wohnen,
guter Infrastruktur und Néhe zu urbanen Zentren —ein Standort mit nachhaltiger
Attraktivitat.
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Ulteriori informazioni

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.

Rechtlicher Hinweis: Zur Veranschaulichung enthalt dieses Exposé teilweise durch
kinstliche Intelligenz generierte Bilder. Diese dienen lediglich zur Illustration und kdnnen
von der tatsachlichen Immobilie abweichen.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

SylviaKrabbe

Bachstrafie 43, 50354 Hirth
Tel.: +492233-979270
E-Mail: huerth@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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