Pulheim

Raum fur Familiengllck: Reihenmittelhaus mit
Garten und Raumpotential in beliebter Lage

Objektnummer: 26456004
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Auf einen Blick

26456004 395.000 EUR
ca. 89,15 m? Reihenmittel
Satteldach Kauferprovision
35 betragt 3,57 % (inkl.
' MwSt.) des
2 beurkundeten
2 Kaufpreises
1971 2021
Massiv
ca. 40 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

ol BEDARF
138.01 kWh/m2a

01.02.2036 -

Ol 1971
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Die Immobilie

Entdecken Sie Thr neues Zuhause bequem von tiberall:
Unser virtueller 360°-Rundgang steht Thnen jederzeit kostenfrei
zur Verfiigung.

Den Link finden Sie weiter unten im Abschnitt

sAufteilung®
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Gerne bewerten unsere gepriiften Sachverstandigen fiir Immobilienbewertung
(PersCert®/WertCert®) und qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.
Fir ein erstes unverbindliches Gesprdch stehen wir Ihnen zur Verflgung.
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www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN prasentiert lhnen dieses familienfreundliche Reihenmittelhaus
in ruhiger und zugleich zentraler Lage von Pulheim. Mit einer Wohnflache von ca. 89,15
m2, verteilt auf 3,5 Zimmer, bietet sich hier ein schones Zuhause fur Paare oder eine
kleine Familie. Eingebettet in ein gepflegtes Wohngebiet tiberzeugt das Haus durch seine
ausgewogene Raumaufteilung, den liebevoll angelegten Garten mit Privatsphare und
grof3zuigiger Terrasse sowie ein noch nicht ausgebautes Dachgeschoss mit
Raumpotential.

Beim Betreten des Hauses 6ffnet sich der Blick in den griinen Garten mit Terrasse. Der
helle Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss bildet das Herzstiick des Hauses und bietet
direkten Zugang zur Terrasse. Besonders schon ist hier der Boden aus originalem
Schachbrettparkett. Angrenzend befindet sich die gut geschnittene, helle Kiiche mit Blick
auf den Vorgarten durch eine breite Fensterfront. Ein Gaste-WC mit Tageslicht ergénzt
die Raume auf dieser Etage. Im Obergeschoss stehen zwei gut geschnittene Zimmer
sowie ein weiteres, kleineres Zimmer zur Verfligung, die sich flexibel als Schlaf-, Kinder-
oder Arbeitszimmer nutzen lassen. Grol3e Fensterflaichen sorgen fir eine helle
Atmosphare in den Raumen. Das Tageslichtbad ist mit einer Duschwanne, WC und
einem Waschbecken ausgestattet. Die Fenster im Erd- und Obergeschoss verfligen
Uberwiegend Uber elektrische Rollladen, was zusatzlichen Komfort bietet. Der Garten
Uberzeugt durch seine groRe Terrasse und den dichten Bewuchs, der ein hohes Mal3 an
Privatsphére schafft. Ein gerdumiges Gartenhaus aus Holz bietet ausreichend Platz flr
Gartengerate und Outdoor Mobel. Der Garten ist tber ein Tor von der hinteren
Stral3enseite aus ebenfalls zuganglich.

Das Haus ist vollstandig unterkellert und bietet im gefliesten und verputzten
Kellergeschoss rund 40 m2 Nutzflache. Ein beheizbarer, grof3erer Raum eignet sich als
Hobby- oder Arbeitsraum, wahrend der angrenzende Vorraum mit Einbauschrank
zuséatzlichen Stauraum bietet. Die Waschkiche mit Dusche und direktem Zugang zum
Garten sowie ein separater Vorratsraum machen das tagliche Leben leichter. Im
Heizungsraum hat neben Oltank, Heizkessel, Wasseraufbereitungs- und
Wasserenthartungsanlage auch eine Werkbank Platz. Der Buderus Ol-
Niedertemperaturkessel wurde im Jahr 2021 vollstandig erneuert.

Der Eingangsbereich an der Vorderseite ist grof3ziigig bemessen und bietet Raum fir

eine individuelle Gestaltung sowie Abstellméglichkeiten fir beispielsweise Fahrrader. Ein
vorhandener Wasser- und Stromanschluss an der Vorderseite des Hauses erleichtert die




Pflege dieses Bereiches.
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Ausstattung und Detalils

Das Wichtigste auf einen Blick:

- Familienfreundliches Reihenmittelhaus mit 89,15 m2 Wohnflache

- Lage in einem ruhigen, zentralen Wohngebiet in Pulheim

- 3,5 Zimmer, davon zwei Schlafzimmer

- Ausbaupotential im Dachgeschoss

- Garten schon angelegt und mit Privatsphare

- Terrasse mit Markise angrenzend an Riickseite des Hauses im Ubergang zum Garten
- Direkter Zugang zur Terrasse und zum Garten vom Wohn- und Esszimmer aus

- Tageslichtbad und Gaste-WC

- Buderus Olheizung aus 2021

- Beheizbarer Hobby- oder Arbeitsraum im Keller

- Waschkiiche mit Dusche, Heizungsraum mit Werk Ecke und Vorratsraum im Keller
- Elektrische Rollladen im Erd- und Obergeschoss

- Abstellmdglichkeiten im Vorgarten fur Fahrrader oder Equipment
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Alles zum Standort

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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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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

Bachstral3e 43, 50354 Hiirth
Tel.: +49 2233 -97 9270
E-Mail: huerth@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/at/impressum

