Bergheim - Quadrath-lchendorf

Traumgrundstck trifft Potenzial: aufgestockter
Bungalow mit PV-Anlage in ruhiger Sackgassenlage

Ap1Buoéc akivhTou: 26456027

TIM'H ATOPAZ: 620.000 EUR « EMI®ANEIA: ca. 158,48 m2 ¢ AQMATIA: 4 « EKTASH FH:: 1.320 m?
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26456027 620.000 EUR
ca. 158,48 mz? Kauferprovision
29022727277 2277? betragt 3,57 % (inkl.
................ MwSL.) des
4 beurkundeten
3 Kaufpreises
10?
1 ca. 271 m?
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VON 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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VON POLL IMMOBILIEN préasentiert lhnen einen auf3er gewohnlich grof3ziigigen
Bungalow, der Familien mit Platzbedarf, Naturliebhabern und kreativen Gestaltern
vielfaltige M dglichkeiten er 6ffnet. Auf einem beeindruckenden Grundstiick von ca. 1.320 m2
verbindet die Immobilie ein komfortables Wohnen auf einer Ebene mit umfangreichen
Nebenflachen, einer grof3ziigigen Dachgeschossausbaur eser ve und einem parkahnlichen
Garten mit direktem Zugang zur kleinen Erft und dem angrenzenden Spazier weg.

Bereitsbeim Betreten des Hauses ver mittelt die weitlaufige Diele ein angenehmes
Raumgefthl und erschliefdt die ver schiedenen Wohnbereiche. Auf der rechten Seite befindet
sich der private Schlaftrakt mit einem Kinderzimmer, dem Elter nschlafzimmer sowie einem
Tagedlichtbad, das mit Dusche und Badewanne ausgestattet ist. Ein separates Gaste-WC
erganzt die familienger echte Aufteilung.

Die Kiichewurdeim Jahr 2024 erneuert und verbleibt im Haus. Sie bietet kurze Wege zum
angrenzenden Essbereich, der den kommunikativen Mittelpunkt der Immobilie bildet. Von
hier aus 6ffnet sich das hoher gelegene Wohnzimmer, das dur ch seine Grof3zugigkeit, die
grof3en Fensterflachen und den Blick in den Garten eine besondere Wohnatmosphare
schafft. Die ver setzten Wohnebenen verleihen dem Raum einen individuellen Charakter und
gliedern den Wohn- und Essber eich auf ansprechende Weise. Helle Mar mor béden und
klassische Parkettflachen unter streichen dabei den Charme des Hauses.

Uber eine Wendeltreppeim Essbereich gelangen Siein das K eller geschoss, das deutlich
mehr bietet alsreine Abstellflache. Ein grof3ziigiger, wohnlich nutzbarer Raum eignet sich
beispielsweise als Gaste-, Hobby- oder Arbeitszimmer. Dar Gber hinaus stehen ein weiteres
Badezimmer mit ebenerdiger Dusche, ein Vorratsraum, ein Abstellraum, der Heizungsraum
sowie ein gerdumiger Hauswirtschaftsraum zur Verfiigung. Vom Hauswirtschaftsraum aus
gelangen Siedirekt in den geschiitzten Patio, der sich besonders gut zum Trocknen der
Wasche oder als praktische Arbeitsflacheim Freien eignet. Auch der Garten ist von dieser
Ebeneauserreichbar.

Ein besonderes Highlight ist das ca. 1.320 m2 grof3e, nach Siiden ausgerichtete Grundstiick.
Der gewachsene Baumbestand, die weitlaufigen Grunflachen und die grof3ziigige
Sonnenterrasse schaffen ein geschiitztes und naturnahes Umfeld mit viel Raum fir Kinder,
Haustiere und gemeinsame Stunden im Freien. Am rickwartigen Ende des Grundstiicks
besteht ein direkter Zugang zur kleinen Erft und zu einem angrenzenden Spazier weg.
Dadurch entsteht eine seltene Verbindung aus Privatsphare, Natur erlebnis und hohem
Freizeitwert.




Seitlich des Hauses befindet sich eine ca. 30 m2 grof3e Doppelgarage, in der zwei Fahr zeuge
hintereinander abgestellt werden kénnen. Von der Garage besteht ein direkter, auch mit
einem Fahrzeug nutzbarer Zugang in den Garten. Vor dem Haus stehen zusétzlich bis zu
drei Stellplatze zur Verflgung.

Uber eineKlapptreppein der Garageist das groRziigige Dachgeschoss erreichbar. Die

vor handene Flache bietet eine beachtliche Ausbaur eserve und er 6ffnet — vorbehaltlich der
erforderlichen baurechtlichen Genehmigungen — inter essante Per spektiven fiir zusatzliche
Wohnraume. Damit eignet sich die Immaobilie besondersfiir Familien, die heute komfortabel
wohnen und sich gleichzeitig Entwicklungsmaoglichkeiten fur die Zukunft sichern méchten.

Das Dach wurdeim Jahr 2001 erneuert. Die Immobilie verfiigt Uber zwei- und dreifach
ver glaste Fenster mit Holzrahmen sowie eine Gasheizung aus 2016. Eine Photovoltaikanlage
mit einer Leistung von ca. 11 kWp erganzt die technische Ausstattung.

Dieruhige Lageinnerhalb einer Sackgasse, das aufRer gewohnlich grof3e Grundstiick und die
vielseitig nutzbaren Flachen machen dieses Haus zu einer seltenen Gelegenheit fiir Familien,
die ein Zuhause mit Charakter suchen und das vorhandene Potenzial nach ihren eigenen
Vorstellungen weiterentwickeln mochten.
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Alles auf einen Blick:

- Aufgestockter Bungalow

- Aufstockung durch Satteldach im Jahr 1986

- Dach aus 2001

- 2-Fach und 3-Fach verglaste Fenster mit Holzrahmen

- Gasheizung aus ca. 2016

- PV-Anlage 11kW, Ertragssteuer befreit, ca. 3.000 € Einspeisever glitung
- ca. 117 m2 Wohnflache

- Ausbaur eserve im Dachgeschoss

- Kuche aus 2024

- heller Marmor Boden und Parkettboden

- Parkahnlicher Garten mit Zugang zur kleinen Erft und Spazierweg

- Grol3e stidlich ausgerichtete Sonnenterrasse

- Doppelgarage fur zwei Fahrzeuge hinter einander

- Direkter Zugang von der Garage in den Garten, auch mit Fahrzeug maoglich
- Ca. drei Stellplatze vor dem Haus

- Ruhig gelegene Sackgasse
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Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und familienfreundlichen Sackgasseim
Bergheimer Stadtteil Quadrath-Ichendorf. Das gewachsene Wohnumfeld ist Gberwiegend
durch Wohnhauser gepréagt und bietet ein angenehmes Mal3 an Privatsphére. Durch den
geringen Durchgangsverkehr eignet sich die Lage besondersfir Familien mit Kindern sowie
fur alle, die ein entspanntes Wohnumfeld bevor zugen.

Quadrath-Ichendorf verfugt Giber eine gut ausgebaute I nfrastruktur. Einkaufsméglichkeiten
fur den taglichen Bedarf, Backereien, Apotheken, medizinische Einrichtungen und weitere
Dienstleistungsangebote sind innerhalb des Stadtteils gut erreichbar. Familien profitieren
zudem von ver schiedenen Kindertageseinrichtungen, Grundschulen und einer
Gesamtschule.

Auch das Freizeitangebot ist vielseitig: Ein Hallen- und Freibad, Sportanlagen, Verene,
Spielmoglichkeiten und weitere Einrichtungen bieten zahlreiche M 6glichkeiten fir eine
aktive Freizeitgestaltung. Das Burger- und Kulturzentrum ,, Gleisl1* dient dar iber hinaus
als Treffpunkt fur kulturelle, soziale und gemeinschaftliche Angebote.

Eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch den Bahnhof Quadrath-
Ichendorf gewahrleistet. Die Regionalbahnlinie RB38 verbindet den Stadtteil unter anderem
mit Bergheim, Horrem und Ko6In. Ergénzend verkehren mehrere Budinien in Richtung
Bergheim, Kdln-Weiden und in die umliegenden Stadtteile.

Uber die nahe gelegene Anschlussstelle Bergheim-Siid ist die Autobahn A61 gut erreichbar.
Am Autobahnkreuz K er pen besteht zudem eine Anbindung an die A4 in Richtung Kéln und
Aachen. Damit verbindet die Lage ein ruhiges, familienger echtes Wohnumfeld mit einer
guten Erreichbarkeit der umliegenden Stadte und Wirtschaftsstandorte.
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SylviaKrabbe

Auf dem Driesch 42, 50259 Pulheim
Tel.: +492238-3041480
E-Mail: pulheim@von-poll.com
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