VON POLL

Pulheim

Historischer Charme & massive Betonbauwelse —
stilvoll modernisiert im Her zen von Pulhaeim

Property ID: 25456037d6

PURCHASE PRICE: 450.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 125 m? « ROOMS: 4 « LAND AREA: 566 m?
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25456037d6
ca. 125 m2
Gabled roof
4

3

1

1909

2x Garage

At a glance

450.000 EUR
Semi-detached house

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Well-maintained
Solid

Guest WC, Built-in
kitchen
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Energy Data

Central heating Energy consumption
Gas certificate
16.09.2035 149.82 kWh/mz2a
Gas E

1909
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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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A first impression

VON POLL IMMOBILIEN préasentiert Ihnen diese char mante Doppelhaushalfte aus dem
Jahr 1909, die mit einer gelungenen Mischung aus historischem Flair und modernen
Sanierungen Uberzeugt. Auf einer Wohnflache von ca. 125 m2 und einem grof3zligigen
Grundstick von rund 565 m2, gelegen in zentraler Lage von Pulheim, bietet dieses Zuhause
vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten fir Paare und Familien.

Lassen Sie sich vom Ursprungsbaujahr 1909 nicht tauschen: Dieses Haus wurdein weiten
Teilen extrem massiv und zukunftssicher mit Beton verftillten Durisol-Schalungssteinen
sowie einer Stahlbetondecke errichtet. Das sorgt flr eine hervorragende Statik, exzellenten
Schallschutz und eine hohe natiirliche War mespeicher ung. Grof3es Plus fir
Schnellentschlossene: Das Hausist nachsten Monat komplett gerdaumt und steht Ihnen
kurzfristig bezugsfrei zur Verfigung!

Im Erdgeschoss 6ffnet sich nach der Diele der Wohnber eich mit einem grof3ziigigen
Wohnzimmer von und der einladenden Kiiche. Das Gaste-WC wurde 2024 erneuert. Ein
Highlight ist der im Jahr 2022 realisierte Wintergarten: Er erweitert den L ebensmittelpunkt
zu jeder Jahreszeit und schafft den flieBenden Ubergang in den Garten.

Esbesteht die M 6glichkeit, einen Durchbruch der Wand zwischen K tiche und Wohnzimmer
vorzunehmen. Eine entsprechende Beispielplanung liegt vor, diese finden Sie ebenfallsin den
Immobilienfotos. Bei Fragen zu Planungsdetails sprechen Sie uns gerne jeder zeit an.

Im Obergeschoss erwartet Sie ein grof3es Schlafzimmer sowie ein Badezimmer, dasim Jahr
2004 modernisiert wurde. Das Dachgeschoss bietet zwei weiter e grof3ziigige Schlaf zimmer
mit stilvoller Empore und schafft so eine besonder e Raumwirkung. Der Keller halt einen
praktischen Raum mit ausreichend Stauflache fir Sie bereit.

DieImmobiliewurdein den letzten Jahren umfassend modernisiert: Neue Laminatbdden,
ein Uberarbeiteter Innenausbau sowie dasfrisch sanierte Gaste-WC stammen aus dem Jahr
2024. Kiche und Hauptbad wurden bereits 2014 bzw. 2004 erneuert, ebenso die Elektrik
und die Gasheizung aus dem Jahr 2004.

Massive Substanz & Uberraschend sparsam im Verbrauch: DasHausist laut
Energieausweisin die Klasse E eingestuft, was formal dem historischen Baujahr geschuldet
ist. Die Realitét sieht jedoch deutlich besser aus: Dank der massiven Auf3enwande aus
Durisol-Schalungssteinen (ein hocheffizienter Holz-Beton-M antelstein) verfligt das Gebaude
Uber eine hervorragende nattrliche | solierung und War mespeicher kapazitét. Das Haus héalt
im Sommer die Hitze drauf3en und speichert im Winter die Warmeideal, was zu einem
spirbar geringen Heizbedarf fuhrt. Zudem wur de das Satteldach bereits hachtraglich mit




Glaswolle gedammt.

Das grof3ziigige Grundsttick er 6ffnet IThnen viele M 6glichkeiten —ob zum Entspannen im
Griunen oder zur individuellen Gartengestaltung.
Zwei Garagen auf dem Grundstiick komplettieren das Angebot.

Ein Haus mit Geschichte und Charakter, das durch die zahlreichen M oder nisierungen
direkt bezugsfertigist und gleichzeitig viel Raum fiir eigene Ideen lasst.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Gerne stellen wir |hnen weitere Details zur Verfiigung
und vereinbaren einen personlichen Besichtigungster min.
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All about the location

Die angebotene Doppelhaushélfte befindet sich in zentraler und zugleich ruhiger Wohnlage
von Pulheim, nur wenige Schritte von Einkaufsmdoglichkeiten, Schulen und 6ffentlichem
Nahverkehr entfernt. Die Umgebung ist gepragt von gewachsenen Wohnstrukturen,
charmanten Altbauten und gepflegten Einfamilienh&dusern —ein Umfeld, das L ebensqualitéat
und Stadtnahe harmonisch verbindet.

Pulheim selbst zahlt zu den begehrtesten Wohnorten im Rhein-Erft-Kreisund bietet eine
hervorragende I nfrastruktur. Zahlreiche Geschafte destéaglichen Bedarfs, gemutliche Cafés,
Restaurants sowie ar ztliche Ver sorgungseinrichtungen sind schnell erreichbar. Familien
profitieren von einem breiten Bildungsangebot —von Kindergarten Gber Grundschulen bis
hin zu weiterfihrenden Schulen direkt im Ort.

Fur Pendler bietet Pulheim eine optimale Verkehrsanbindung: Der Bahnhof ist nur wenige
Minuten entfernt und ermdoglicht eine schnelle Anbindung an Kdln, Disseldorf und die
umliegenden Stadte. Auch mit dem Auto ist die Kélner Innenstadt Gber die A1 und A57in
etwa 20 Minuten erreichbar.

Erholungssuchende finden in der Umgebung zahlreiche Grtinflachen, Felder und
Spazierwege —ideal fur Freizeit, Sport und Naturgenuss. So vereint die L age urbanen
Komfort mit der Ruhe einer gewachsenen Wohngegend —ein idealer Ort zum Ankommen
und Wohlfahlen.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

SylviaKrabbe

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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