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Alpha Home Immobilien GmbH

Doppelhaushalfte mit Garten in Bergheim in TOP LAGE
-Zweifamilienhaus-

Eckdaten
Kaufpreis 559.000,00 € Dachgeschoss 33 % ausgebaut
Immobilienart Zweifamilienhaus Terrasse Ja
Wohnflache ca. 178,65 m2 Garten Ja
Baujahr 1959 Garage Ja
Modernisierung 2004 Zustand Gut
Keller 100 % unterkellert Grundstiicksflache | ca 483 m2
Bauweise Massivbauweise Verfugbar Nach Vereinbarung

Kauferprovision *

3,57 % inkl MwSt.

*Die Provision in Hohe von 3,57 % des Kaupfreises ist vom K&ufer zu zahlen.
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Bergheim

Bergheim ist die Kreisstadt des Rhein-Erft-Kreises in Nordrhein-Westfalen.
Bergheim liegt circa 20 km Luftlinie westlich von KdIn und besteht aus 15
Ortsteilen. Insgesamt z&ahlt Bergheim ca. 65.100 Einwohner

Die Stadt Bergheim blickt auf eine langjahrige Tradition im Braunkohlenbergbau
zurick.

Lage

Die verkehrsgunstige Lage an den Autobahnen (A 1, A4 und A 61) bietet
Anschluss an das deutsche und européische Fernstraldennetz. Zwei
internationale GroR3flughafen in Kéln/Bonn und Dusseldorf liegen in
unmittelbarer Nahe zu Bergheim. Dank der guten Bahn und Busanbindungen ist
die Kreisstadt bestens mit der Region und den umliegenden Grof3stadten
verbunden. Der Weg zum Rhein als internationale Wasserstrafl3e und
Transportweg ist kurz.

Bergheim ist direkt mit der Bundesautobahn 61 verbunden, die von Hockenheim
nach Nettetal fuhrt. Die A 61 ist Uber das Autobahnkreuz Kerpen mit der A 4
verbunden.

Auch die Bundesstral3en 55 und 477 laufen durch Bergheimer Stadtgebiet.
Erganzt wird das Stral3ennetz durch zahlreiche Land und Kreisstral3en.

Durch Bergheim verlauft die Erftbahn (KBS 481) von Neuss nach Horrem (an
der Hauptstrecke Koln Aachen). Die Strecke wird als RB 38 von DB Regio
befahren.

Der Bergheimer Bahnhof ist in wenigen Minuten zu Ful3 zu erreichen, so dass
eine gute offentliche Verkehrsanbindung besteht.

Am Bergheimer Busbahnhof laufen VRS-Buslinien der Rhein-Erft-
Verkehrsgesellschaft aus Bedburg (Linie 975), Rommerskirchen (Linie 971),
KdIn-Weiden (Linien 950 und 961), Frechen und Hurth (Linie 960), Horrem
(Linien 960 und 975), Elsdorf (Linien 937 und 950) und Titz-R&édingen (Linie
950) zusammen, der Busbahnhof ist auRerdem Endhaltestelle der Linie 922 der
Firma Tirtey. Den Ortsverkehr in Bergheim-Mitte, Kenten und Quadrath-
Ichendorf Gbernimmt zudem die Stadtverkehrslinie 969.

Die Kreisstadt Bergheim ist ein erfolgreicher Wirtschaftsstandort im Rhein-Erft-
Kreis. Die Palette der angesiedelten Unternehmen reicht von traditioneller
Industrie Uber innovative Gewerbebetriebe bis hin zum lebendigen
Einzelhandel. | Bergheim verfugt tber zwdlf Grundschulen, zwei Gymnasien
(Erftgymnasium und Gutenberg-Gymnasium = Bergheim) in der Stadtmitte, zwei
Realschulen in Oberauzem und Bergheim sowie eine Gesamtschule in
Quadrath-Ichendorf und zwei Hauptschulen.
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Objekt

Die im Jahr 1937/1959 erbaute Doppelhaushalfte wurde 1996 mit einem Anbau
links erweitert. 2004 wurde dieser u Anbau aufgestockt. So sind 2
Wohneinheiten gebildet worden mit separaten Hauseingangen. Die
Maisonettewohnung im Obergeschoss ist hbherwertiger und moderner. Sie
verfugt tber einen moglichen Kaminanschluss im Anbau und eine
Fussbodenheizung. Innerhalb der Wohneinheiten ist ein unterschiedliches
Bodenniveau (eine Stufe) vorhanden. Der Garten ist von der
Erdgeschosswohnung und der Garage aus begehbar. Im Garten befindet sich
ein derzeit geschlossener Brunnen, der jederzeit aktiviert werden kann. Ein
Uberdachter Kelleraufgang zum Garten ist vorhanden. Die
Erdgeschosswohnung ist derzeit vermietet und | hat eine einfache bis mittlere
Ausstattung.

Uberschlagige Wohnflachenaufstellung anhand der vorliegenden Plane:
Altbau 1937 / 1959:

EG:

Flur: 3,00x1,25= 3,75m

Kiche: 3,93 x 3,58 =14,07m2
Z1: 4,00 x 3,25 =13,00 m2

Z2: 4,00 x 3,70 =14,80 m2
Vorrat: 0,90 x 1,12 = 1,00 m2
Abstellraum: 0,9x 1,10= 0,99 m2
Anbau 1996 = 24,19m

Gesamt WE 1 EG: = 71,80m

OG/DG Altbau:

Schlafen: 3,76x4,15 = 15,60m2
wohnen: 3,76 x4,51 = 16,95m2
Klche: 2,51x3,26 = 8,18m2
3,01x251 = 7,55m2
Bad: 2,39x2,00 = 4,78m2

Anbau 2004 OG + DG = 53,82m2

Gesamt WE 2 OG/DG = 106,85m2
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Erlauterungen zum Grundstuck

Gestalt und Form: fast rechteckig

Topografie: ebenerdiges Gelande

Zuwegung: gesichert

Stral3enart: zweispurige Stral3e mit Burgersteig

StraBenausbau: voll ausgebaut f technische ErschlieBung: Strom, Wasser,
Erdgas, Telekommunikation, Kanalanschluss, Olheizung,

Erlauterungen zum Gebé&ude
Offentlich-rechtliche Situation: Entwicklungszustand: reifes Bauland
ErschlieRungsbeitrag und abgabenrechtlicher Zustand nach BauGB & KAG:

Aus der Besichtigungsdokumentation und den vorliegenden Unterlagen ergibt
sich kein Hinweis auf offene ErschlielBungskostenbeitrage/ Abgaben.

Flachennutzungsplan: reines Wohngebiet, Wohnbauflachen
Bauplanungsrecht:

Die baurechtliche Zulassigkeit ist nach § 34 BauGB zu beurteilen (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Genehmigte Bauunterlagen/ schriftliche Baugenehmigungen mit genehmigten
Befreiungen und Anlagen wurden nicht eingereicht und konnten daher nicht
geprift werden.

Aufgrund der Situation vor Ort in Verbindung mit den vorliegenden Planen und
dem Baujahr besteht kein Zweifel an der baulichen Legalitat.

Die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen Bebauung und Nutzung
wird eingeschatzt.
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Baubeschreibung

1 Baubeschreibung fur Zweifamilienhaus
Gebéaudetyp: Doppel und Reihenendhauser
Dachgeschoss ausgebaut (33% ausgebaut)
Erd-, Obergeschoss

Kellergeschoss Keller (100% unterkellert)
Bauweise: Massivbauweise

Baujahr: 1959

Modernisierung: 2004, mittel

Zustand: gut

Ausstattungsstufe: mittel (3,45)

Gebaudemal: 281 m2 BGF

Baubeschreibung fur Garage

Gebaudetyp 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen Bauweise Massivbauweise
Baujahr: 1991

Zustand: mittel

Ausstattungsstufe: mittel (3)

Gebaudemal: 36 m2 BGF
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Baugrund:
Uber die Tragfahigkeit des Baugrunds sind keine Angaben bekannt.

Es wird eine den aufstehenden Gebauden entsprechende Tragfahigkeit
unterstellt.

Es wird vorausgesetzt, dass die Aufbauten innerhalb der rechtmaRigen Grenzen
des Grundstticks errichtet wurden.

Energiesparverordnung:

Es wurde nicht gepruft, ob nach der derzeit giltigen Energiesparverordnung
entsprechende Malinahmen erforderlich werden.

Baubeschreibung

Die Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen erhebt keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit.

Die Beschreibungen beschréanken sich auf die fir die Bewertung erforderlichen
Eigenschaften.

Auf eine ausfuhrliche Beschreibung von baulichen Details wird verzichtet, soweit
diese auf die Werthaltigkeit der Immobilie keinen maf3geblichen Einfluss haben.

Grundlage sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf.
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen bzw. Angaben des Eigentiimers
bzw. der am Ortstermin teilnehmenden Person.

Eventuell vorhandenes Zubehor, betriebsspezifische Einrichtungen, spezielle
Einbauten, Maschinen, Anlagen sowie Ausristungen sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Informationen Uber nicht sichtbare Bauteile wurden ggf. aus den vorliegenden
Bauunterlagen enthommen bzw. beruhen auf Hinweisen/ Auskinften wahrend
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im
Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
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Galerie
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Allgemeine Geschéftsbedingungen

1.Unser Angebot erfolgt aufgrund der uns vom Auftraggeber oder anderen Auskunftsbefugten erteilten
Auskunfte. Eine Haftung fur die Richtigkeit

und Vollstandigkeit kdnnen wir nicht tbernehmen. Irrtum und Zwischenverkauf/\Vermietung bleiben
vorbehalten.

2.Der Maklervertrag mit uns kommt entweder durch schriftliche Vereinbarung oder aber auch durch die
Inanspruchnahme unserer Maklertétigkeit

auf der Basis des Objekt-Exposés und seiner Bedingungen zustande.

3.Unsere Angebote sind ausschlieRlich fir den Angebotsempfanger bestimmt und vertraulich zu
behandeln. Bei Weitergabe an Dritte ohne

unsere Zustimmung ist der Angebotsempféanger zur Zahlung der ortsiiblichen oder vereinbarten Provision
verpflichtet, wenn der Dritte das

Geschéft abschliel3t; weitere Schadensersatzanspriiche unsererseits bleiben vorbehalten.

4.Wir sind berechtigt, auch fur den anderen Vertragsteil provisionspflichtig tatig zu werden.

5.Unser Provisionsanspruch wird nicht dadurch berlhrt, dass statt des urspriinglich beabsichtigten
Geschaftes ein anderes zustande kommt (z.

B. Kauf statt Miete oder umgekehrt) sofern der wirtschaftliche Erfolg nicht wesentlich von unserem Angebot
abweicht.

6.Die Provision ist verdient und féllig bei Vertragsabschluss in gehoériger Form bzw. bei Abschluss eines
gleichwertigen Geschéftes, das im

Zusammenhang mit dem von uns unterbreitetem Angebot steht. Erwerbs und Nutzungsbedingungen sind
vom Kunden dem Makler mitzuteilen.

7.Zuriickbehaltungsrechte und Aufrechnungen gegeniiber der Courtageforderung sind ausgeschlossen,
soweit die aufrechenbare Forderung

nicht rechtskréftig festgestellt ist.

8.Ist dem Empfanger das von uns nachgewiesene Objekt bereits bekannt, ist uns das schriftlich
unverzuglich, d.h. bis spatestens innerhalb von

drei Tagen ab Entgegennahme unseres Angebots mitzuteilen. An Provision sind bei Vertragsabschluss die
sich aus den jeweiligen Angeboten

ergebenden Betrage (vgl. Zifferl) zu zahlen

9.Erfullungsort/Gerichtsstand ist der Geschéftssitz des Maklers, soweit die gesetzlich zulassig ist.
10.Sollten eine oder mehrere der vorstehenden Bestimmungen ungiiltig sein oder werden, so soll die
Wirksamkeit der tbrigen Bestimmungen

hiervon nicht bertihrt werden. Die unwirksame Bestimmung soll zwischen den Parteien durch eine
Regelung ersetzt werden, die den wirtschaftlichen

Interessen der Vertragsparteien am nachsten kommt und im Ubrigen den vertraglichen Vereinbarungen
nicht zuwiderlauft.

Alle Angaben nach bestem Wissen. Irrtum und Zwischenverkauf vorbehalten. Dieses Exposé ist eine
Vorinformation, als Rechtsgrundlage

gilt allein der notariell abgeschlossene Kaufvertrag. Maklerprovision: Der Kaufer zahlt im Erfolgsfall an die
Firma Alpha Home Immobilien GmbH eine K&ufer-Maklerprovision in Hohe von 3,57% incl.19%
Mehrwertsteuer. Die Provision errechnet sich aus dem beurkundeten Kaufpreis.



