Bergheim — Glesch

Charmantes Reihenmittelhaus mit hochwertiger
Sanierung und moderner Ausstattung

Objektnummer: 25456001

VON POLL
IMMOBILIEN

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 475.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 126 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 150 m2
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Auf einen Blick

25456001 475.000 EUR

ca. 126 m2 Reihenmittel

5 Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

1992 Kaufpreises

1 x Freiplatz 2023
Massiv
ca. 49 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF
ELECTRICITY 30.78 kWh/m?2a
A+
12.01.2035
1992
Elektro
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Gerne bewerten unsere gepriften Sachverstandigen fur Immobilienbewertung (PersCert®/WertCert®)

und qualifizierten Immaobilienm

Fur ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir lhnen zur Verfligung

www.von-poll.com
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Grundrisse

Wohnzimmer Wintergarten 50%
322m? 8.13(16.27) m?

Treppenhaus

Erdgeschoss

Schlafzimmer / Biiro

Schlafzimmer
18.73 m? I

Badezimmer

Treppenhaus
3.42 m?

Stoek1




VP VON POLL

Schlafzimmer
11.1m?

Treppenhaus
3.54m?

Ausbaureserve Badezimmer
3.82m?

Stock2

Kellerraum 0% Flur 0%
0(21.98) m? 0 (8.46) m?

Kellergeschoss

Schlafzimm:

10.39 m?

Kellerraum 0%
0(18.64) m?
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN prasentiert lhnen dieses familienfreundliche Reihenmittelhaus
in Bergheim-Glesch. Im Jahr 1992 in solider Massivbauweise errichtet, erstrahlt die
Immobilie nach einer umfassenden energetischen und optischen Sanierung im Jahr 2023
in neuem Glanz. Auf einem 150 m? grol3en Grundstiick bietet die Immobilie mit einer
Wohnflache von ca. 126 m2 viel Platz fiir die ganze Familie. Der durchdachte Grundriss
umfasst funf Zimmer, davon vier Schlafzimmer, sowie einen traumhaften Garten mit Std-
/Westausrichtung, Wintergarten und Gartenhaus.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein groRziigiger Wohnbereich, der viel Platz fur
gemeinsame Stunden bietet. Der angrenzende Wintergarten aus dem Jahr 2024,
ausgestattet mit einer elektrischen Markise, erweitert den Wohnbereich harmonisch und
schafft eine helle und gemutliche Atmosphéare. Die moderne Einbaukiiche aus 2022 lasst
keine Winsche offen und ist im Kaufpreis enthalten.

Das Obergeschoss dient als Elternbereich und beherbergt ein gro3zligiges Schlafzimmer
sowie ein weiteres Zimmer, das sich ideal als Homeoffice oder Gastezimmer eignet. Das
hochwertig sanierte Badezimmer mit modernem Design und erstklassigen Materialien
rundet das Angebot auf dieser Ebene ab. Im Dachgeschoss bieten zwei gemdtliche
Kinderzimmer ausreichend Platz zum Spielen und Lernen. Zudem ist hier eine
Ausbaureserve fur ein weiteres Bad vorhanden.

Die Immobilie ist technisch auf dem neuesten Stand: Eine leistungsstarke
Photovoltaikanlage mit 7,5 kW und ein 5-kW-Speicher sorgen fir nachhaltige
Energiegewinnung. Eine Luftwarmepumpe garantiert eine effiziente und
umweltfreundliche Heizldsung. Im Zuge der Photovoltaikanlage wurde auch die Elektrik
erneuert und alle Wasserleitungen sind nun aus langlebigem Kunststoff. Eine
Wasserenthartungsanlage sorgt fur zusatzlichen Komfort. Zudem ist das Haus laut
Energieausweis in die Energieeffizienzklasse A+ eingestuft.

Zu den weiteren Highlights gehdren Dachflachenfenster mit elektrischen Rollladen aus
dem Jahr 2023, Glasfaser-Internet fur eine schnelle Verbindung sowie ein gro3zlgiger
Keller, der viel Stauraum bietet. Der Garten mit seiner idealen Stid-/Westausrichtung ist




ein wahres Paradies fur Sonnenliebhaber und Iadt zu entspannten Stunden im Freien ein.

Abgerundet wird das Angebot durch einen Stellplatz, der zum Haus gehort, sowie eine
Garage, die von den jetzigen Bewohnern zusétzlich angemietet ist, jedoch bernommen
werden konnte.

Dieses modernisierte Reihenmittelhaus vereint stilvolles Wohnen mit modernster Technik
und bietet Platz fur individuelle Lebensentwiirfe. Die hochwertige Sanierung und die
hervorragende Ausstattung machen es zu einem idealen Zuhause fir Familien oder
Paare, die Komfort, Nachhaltigkeit und Qualitat zu schatzen wissen.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und tiberzeugen Sie sich selbst
von den zahlreichen Vorzigen dieser Immobilie!
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Ausstattung und Detalils

Alles auf einen Blick:

- Reihenmittelhaus

- Baujahr 1992

- 126 m2 Wohnflache

-5 Zimmer

- 4 Schlafzimmer

- 150 m2 Grundstlick

- Garten mit Sud-/Westausrichtung

- Gartenhaus

- Elternbereich im Obergeschoss

- Kinderbereich im Dachgeschoss

- 2 Kinderzimmer

- Ausbaureserve fir ein Badezimmer im Kinderbereich
- Voll unterkellert

- Umfassende Sanierung 2023

- Hochwertiges Badezimmer

- Innenausbau gesamt erneuert

- Alle Wasserleitungen erneuert in Kunststoff

- Luft-Warmepumpe

- Photovoltaikanlage mit 7,5 kW Leistung und 5 kW Speicher
- Elektrik im Rahmen der Photovoltaikanlage erneuert
- Wasserenthartungsanlage

- Dachflachenfenster mit elektrischen Rollladen aus 2023
- Glasfaser Internet

- Einbauktiche von 2022

- Wintergarten mit elektrischer Markise aus 2024
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Alles zum Standort

Das angebotene Objekt befindet sich in einer ruhigen Wohngegend des Bergheimer
Stadtteils Glesch, der etwa 2.000 Einwohner zahlt.

Glesch verfugt Uber eine gute Infrastruktur mit einer Kindertagesstatte, einer Grundschule
und mehreren Sportanlagen.

Der historische Ortskern mit der Kirche, zahlreichen Hausern aus dem 18. und 20.
Jahrhundert sowie dem ehemaligen Rittersitz Stamshof verleiht dem Viertel einen
besonderen Charme.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Eine Bahnstation bietet regelmafige
Verbindungen nach Kéln und Neuss, sodass Pendler die umliegenden GroR3stadte
bequem erreichen kdnnen.

Zudem ist Glesch dank einer Umgehungsstral3e weitgehend vom Durchgangsverkehr
befreit, was zur Ruhe und Wohnqualitat beitragt.

Fir Naturliebhaber bietet die Umgebung vielfaltige Erholungsméglichkeiten. Uber die
Peringsseeallee gelangt man zu einem neuen, vielseitigen Erholungsgebiet mit hohem
Freizeitwert. Der Peringssee und der angrenzende Landschaftsraum sind beliebte
Ausflugsziele fur Wanderer, Jogger und Radfahrer.

Zudem ermdglicht der nahegelegene Segelflugplatz auf der Wiedenfelder Hohe lautloses
Gleiten Uber die Erftlandschatft.

Insgesamt bietet die Lage eine gelungene Kombination aus idyllischem Wohnen im
Grinen und einer hervorragenden Anbindung an die urbanen Zentren der Region.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 12.1.2035.

Endenergiebedarf betragt 30.78 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1992.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sylvia Krabbe

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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