Bergheim — Ahe

Luxurioses Einfamilienhaus auf traumhaftem
Grundstiick mit Pool
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24456053 1.400.000 EUR

ca. 279 m2 2777

P00 2?7?77 Kauferprovision

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

4 beurkundeten
Kaufpreises
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BEWERTUNG IHRER IMMOBILIE

ligen fir Immobilienbewertt
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VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Thnen eine Villa der Extraklasse — lhre Oase der
Ruhe und des Luxus in Bergheim.

Tauchen Sie ein in ein auRergewdhnliches Wohngefihl auf ca. 279 m2 Wohnflache. Eine
Villa, die lhnen nicht nur Platz, sondern auch Lebensqualitat in jedem Detail bietet. Im
Jahr 2006 erbaut und seither mit viel Liebe zum Detail modernisiert, erflllt diese
Immobilie alle Wiinsche an gehobenes Wohnen. Ein traumhaft angelegtes Grundstiick
von fast 970 m2 umrahmt das Zuhause und lasst Sie den stressigen Alltag vergessen.

Mit insgesamt finf R&umen, darunter vier grof3ztigige Schlafzimmer, die alle tber einen
eleganten Ankleideraum und ein luxurioses, eigenes Badezimmer verfligen, wird jedes
Familienmitglied seinen ganz persoénlichen Rickzugsort finden. Klimaanlagen sorgen fir
Wohlfiihltemperaturen das ganze Jahr Uber. Die drei Tageslichtbader glanzen mit
hochwertigen Armaturen und schaffen eine Atmosphére von hochstem Komfort.

Die bis ins Detail durchdachte Einbaukiche (Siematic) mit groRztigiger Arbeitsflache und
ausgestattet mit Gaggenau-Kuhlschrank sowie Miele-Geraten, wird zum Herzstlick des
Hauses.

Im Inneren begeistert die Villa mit abgehangten Decken, in die stimmungsvolle
Halogenspots eingebaut sind und so jedes Zimmer in ein harmonisches Licht tauchen.
Zahlreiche Einbauschranke bieten nicht nur praktischen Stauraum, sondern auch einen
Hauch von Luxus und Ordnung in jedem Raum.

In den kihleren Monaten verwdhnt Sie die Villa mit angenehmer FuRBbodenheizung, die
in jedem Raum fur eine wohltuende Wéarme sorgt. Die Video-Gegensprechanlage und die
Alarmanlage sorgen fir hdchste Sicherheit und Komfort.

Der AulRenbereich dieser Villa wird Sie ebenfalls verzaubern.

Erst vor 3 Monaten wurde der Garten von einem erfahrenen Gartenlandschaftsbauer neu
angelegt, der mit viel Liebe zum Detail einen harmonischen AuRenbereich geschaffen
hat. Im Zuge der Arbeiten wurden ausgewéhlte Baume neu gepflanzt, die dem Garten
zusatzlichen Charme verleihen. Zudem wurde die Terrasse neu gestaltet, sodass nun ein
perfekter Ort fUr entspannte Stunden im Freien entstanden ist. Der beheizte Pool (4 x 8
m) wurde mit einer neuen Warmepumpe und hochwertigem Zubehor aufgewertet — ein




wahres Highlight fir entspannte Stunden. Zudem wurde die Fassade komplett neu
gestrichen.

Fur Ihre Fahrzeuge stehen zwei geraumige Doppelgaragen zur Verfigung, die durch
Alarmanlagen zusatzlich gesichert sind.

Diese Villa vereint anspruchsvolles Design und Funktionalitat auf hdchstem Niveau — der
perfekte Ort fir Menschen, die stilvolles Wohnen mit einem Hauch von Luxus suchen.

Lassen Sie sich bei einer Besichtigung von der einzigartigen Qualitat dieses Hauses
verzaubern.

lhr neues Zuhause wartet auf Sie!
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Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und naturnahen Wohngegend im Ortsteil Ahe
der Stadt Bergheim. Diese Lage zeichnet sich durch eine hohe Lebensqualitat aus, die
besonders von Familien und Naturliebhabern geschéatzt wird. Der nahegelegene
Naturraum entlang der Erft bietet zahlreiche Mdglichkeiten fir Spaziergange,
Fahrradtouren und andere Freizeitaktivititen inmitten einer idyllischen Umgebung.

Ahe ist bekannt fiir seine gute Infrastruktur und familienfreundliche Atmosphare. In
unmittelbarer Nahe finden sich Kindergarten, Schulen sowie Einkaufsmaglichkeiten flr
den taglichen Bedarf. Darliber hinaus gibt es eine Auswahl an Restaurants, Cafés und
weiteren Einrichtungen des taglichen Lebens.

Verkehrstechnisch ist der Standort ideal angebunden. Die Autobahnen A61 und A4 sind
in wenigen Minuten erreichbar und ermdglichen eine schnelle Verbindung nach Kéln,
Dusseldorf und in das gesamte Rheinland.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 6.10.2029.

Endenergieverbrauch betragt 106.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2006.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Sylvia Krabbe

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