Pulheim

Gemutliches Relhenhaus mit Garage im Zentrum
von Pulheim

VON POLL
IMMOBILIEN




27?7?77 ??7???727?7: 24456048 - 50259 Pulheim

DD PV P77




P77 P07 007?077

24456048 390.000 EUR

ca. 96 m? Kauferprovision
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Gerne bewerten unsere gepruften Sachverstandige

und qualif

Fur ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir lhnen zur Ve

www.von-poll.com




wcC
1.54 m?
Wohn/ Essbereich

27.61m?

Erdgeschoss

Kinderzimmer
9.66 m?

Schlafzimmer

17.94 m?

Arbeitszimmer
10.05 m?

Stoek1
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Abstellraum 0%
0 (4.73) m?

Hobbyraum 0%
0(27.03) m?

Werkstatt &
Heizungsraum 0%

0(11.48) m?

Treppenaufgang

Kellergeschoss
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VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Ihnen dieses einladende Reihenhaus im Herzen von
Pulheim. Mit einer Wohnflache von ca. 96 m2 und einem durchdachten Grundriss eignet
sich die Immobilie ideal fur Paare oder kleine Familien. Das massiv erbaute Haus
erstreckt sich Uber zwei Etagen und bietet insgesamt vier Zimmer, darunter drei
Schlafzimmer und ein modernisiertes Tageslichtbad.

Bereits beim Betreten des Hauses werden Sie von einem grof3ztigigen Eingangsbereich
empfangen, der zu den verschiedenen Wohnbereichen flhrt. Das lichtdurchflutete
Wohnzimmer profitiert von seiner Stidausrichtung und schafft eine lichtdurchflutete
Atmosphare. Direkt am Eingangsbereich befindet sich das 2006 renovierte Gaste-WC.
Die angrenzende Kiiche bietet zudem einen direkten Zugang zum Kellergeschoss, das
mit praktischen Raumlichkeiten Uiberzeugt.

Ein besonderes Highlight ist der liebevoll gestaltete Garten. Die tiberdachte Terrasse aus
dem Jahr 2021 mit integrierter elektrischer Markise ladt zu entspannten Stunden im
Freien ein. Die Privatsphare im Garten ist besonders hervorzuheben: Dank des
angrenzenden Garagenhofs bleibt die Terrasse uneinsehbar und bietet Ihnen einen
geschitzten Rickzugsort.

Im Obergeschoss erwarten Sie drei Schlafzimmer, die flexibel als Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer genutzt werden kénnen. Hier befindet sich das im Jahr 2001 modernisierte
Tageslichtbad, das 2019 mit einer komfortablen, ebenerdigen Dusche ausgestattet
wurde. Elektrische Rollladen im gesamten Haus bieten zusatzlichen Komfort.

Das Untergeschoss halt weitere vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten bereit: Hier befinden
sich ein grof3zligiger Hobbyraum mit Zugang zum Garten, ein Vorratskeller sowie der
Heizungsraum, in dem eine praktische Werkbank integriert wurde — ein perfekter Platz fir
handwerkliche Arbeiten.

Abgerundet wird das Angebot durch eine Garage im Hof. Sie wurde 2015 mit einem
neuen Dach versehen und verfligt Gber ein Sektionalgaragentor aus dem Jahr 2018, das
Uber Solarenergie betrieben wird.

Diese Immobilie eignet sich ideal fiir Familien, die Wert auf eine gepflegte
Wohnumgebung und eine praktische Raumaufteilung legen. Die Nahe zu allen
notwendigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie eine gute Verkehrsanbindung




runden das Gesamtbild ab.
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Alles auf einen Blick:

- Reihenmittelhaus

- Massivbauweise

- Dach 2017 saniert

- Ol-Heizung, Brenner aus 2004

- Badezimmer im Obergeschoss aus 2001

- Ebenerdige Dusche im Badezimmer aus 2019

- Gaste-WC aus 2006

- Elektrische Rollladen

- Elektrogerate Kiiche aus 2017 (AEG)

- Terrassenuberdachung aus 2021 + elektrische Markise
- Zahler im Sicherungskasten aus 2024

- FI-Schalter vorhanden

- Stidausrichtung

- Garage im Garagenhof

- Garagendach aus 2015

- Sektionalgaragentor aus 2018, wird Uiber Solar betrieben
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Pulheim ist eine Stadt in Nordrhein-Westfalen und liegt etwa 15 Kilometer nordwestlich
von Koln entfernt. Die Stadt Pulheim hat eine Einwohnerzahl von etwa 57.000 und ist in
12 Stadtteile unterteilt.

Das Stadtzentrum von Pulheim ist gepréagt von einer Kombination aus historischen und
modernen Gebauden. Der Pulheimer Bahnhof ist ein wichtiger Verkehrsknotenpunkt und
bietet eine schnelle Anbindung an die umliegenden Stadte wie Koéln, Dusseldorf und
Aachen. In der Innenstadt befinden sich zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants
und Cafés.

Auch die Bildung Ihrer Kinder wird in Pulheim bestens geférdert. In Pulheim gibt es einige
Grundschulen, ein Gymnasium und eine Realschule, die von der Immobilie sogar zu Ful3
zu erreichen sind. Aber auch die umliegenden Schulen sind mit dem Bus oder Fahrrad in
wenigen Minuten zu erreichen.

In der ndheren Umgebung der Stadt Pulheim gibt es mehrere Naturschutzgebiete, wie
das Pulheimer Bach- und Quellgebiet oder die Pulheimer Seenlandschaft. Diese bieten
Mdoglichkeiten fir Outdoor-Aktivitaten wie Wandern, Radfahren und Schwimmen.
AuRerdem gibt es in Pulheim mehrere Parks und Grunflachen.

Kulturell bietet Pulheim einige interessante Sehenswirdigkeiten wie das Schloss
Paffendorf, welches heute ein Kulturzentrum ist und regelmafig Veranstaltungen und
Ausstellungen beherbergt. Auch die St. Kosmas und Damian Kirche aus dem 12.
Jahrhundert ist einen Besuch wert. In der Néhe des Stadtzentrums befindet sich auch
das Galeriehaus, welches wechselnde Ausstellungen moderner Kunst zeigt.

Die Stadt Pulheim ist gut an das Uiberregionale StralRennetz angebunden. Die Autobahn
Al und A57 sind in kirzester Zeit zu erreichen und bieten eine schnelle Verbindung in
Richtung Kdln und das Ruhrgebiet. Auch der Flughafen KdIn/Bonn ist innerhalb einer
halben Stunde mit dem Auto zu erreichen.

Insgesamt ist Pulheim eine lebhafte Stadt mit einer guten Infrastruktur und einer Vielzahl
von Freizeitmdglichkeiten.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 28.11.2034.

Endenergiebedarf betragt 213.76 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1973.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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

www.von-poll.com
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