VON POLL

pulheim — Pulheim

Modernes Zweifamilienhaus mit bezugsfreier
Erdgeschosseinheit in Pulheimer Bestlage

Property ID: 25456010

VON POLL
IMMOBILIEN

PURCHASE PRICE: 950.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 300 m2 « ROOMS: 8 « LAND AREA: 411 m2
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At a glance

25456010 950.000 EUR
ca. 300 m2 Kauferprovision

: betragt 3,57 % (inkl.
Pitched roof MwSt.) des
16.05.2025 beurkundeten
3 Kaufpreises
6 Well-maintained
4 Solid
2010
2 x Garage Terrace, Guest WC,

Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Energy demand
Air-to-water heat certificate
pump 30.52 kWh/m2a
16.04.2035

A
Air-to-water heat
pump 2010
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The property

BEWERTUNG IHRER IMMOBILIE

Gerne bewerten unsere gepruften Sachverstandigen fiir Immobilienbewertung (PersCert®/WertCert®)

und qualifizierten Immabilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.
Fir ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir Ihnen zur Verfligung

www.von-poll.com
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Floor plans

Schlafzimmer
18.4 m?

Badezimmer

7.29 m?

Wohn- Essbereich
59.99 m?

Kinderzimmer
9.13 m?

Kiiche
10.91 m?

Vorratsraum
3.57 m?

Kinderzimmer
12.89 m?

Wohn-Essbereich
51.73 m?
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Waschraum
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Badezimmer
10.33 m?

J

Schlafzimmer
30.46 m*

)
Schlafzimmer
19.93 m?
]

j Badezimmer

5.99 m?

Stock1

Balkon 25%
8.41 (33.65) m?

www.von-poll.com
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A first impression

VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Innen dieses modernes Zweifamilienhaus mit
vielseitigem Nutzungspotenzial in gefragter Lage von Pulheim. Inmitten einer ruhigen
Wohngegend und dennoch hervorragend angebunden, prasentiert sich dieses stilvolle
Zweifamilienhaus in Massivbauweise als ideale Kombination aus Eigenheim und
Kapitalanlage. Das im Jahr 2010 erbaute Objekt befindet sich in einem gepflegten
Zustand und Uberzeugt durch hochwertige Ausstattungsmerkmale, grof3ziigige
Raumaufteilungen und eine attraktive Grundstiicksflache von ca. 411 m2. Die
Gesamtwohnflache von ca. 300 m2 verteilt sich auf zwei abgeschlossene Wohneinheiten,
die sich zur teilweisen oder vollstdndigen Vermietung eignen. Die Erdgeschosswohnung
mit drei Zimmern steht derzeit leer und kann sofort bezogen oder neu vermietet werden.
Sie verfugt tber einen gro3zigigen Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche, zwei
Schlafzimmer, ein Tageslichtbad mit Eckbadewanne und Dusche sowie ein Gaste-WC
und einen praktischen Hauswirtschaftsraum. Bodentiefe Fenster und zwei direkte
Zugénge zur Uberdachten Terrasse mit gepflegtem Sonnengarten unterstreichen die gute
Wohnatmosphare. Die Maisonettewohnung im 1. und 2. Obergeschoss ist derzeit
vermietet und Uber eine Aul3entreppe separat erschlossen. Auf zwei Etagen bietet sie
funf Zimmer, darunter vier Schlafzimmer, zwei moderne Bader — zwei davon en suite —
sowie zwei grof3zugige Dachterrassen mit herrlichem Ausblick. Der offene Wohn-
Essbereich mit angrenzender Kiiche sowie ein Giberdachter Balkon schaffen ein
komfortables Ambiente. Zwei Abstellraume und ein separates Gaste-WC komplettieren
diese Wohneinheit. Die Ausstattung des Hauses lasst keine Wiinsche offen:
FuRBbodenheizung in allen Etagen, elektrische Rollladen, hochwertige Fenster- und
Schiebetiranlagen, edle Granitbdden sowie stilvolle Edelstahlgeléander stehen fir ein
gehobenes Wohnniveau. Eine Garage bietet zuséatzlichen Komfort. Ein vielseitiges
Immobilienangebot in ruhiger und dennoch zentraler Lage von Pulheim— sei es zur
Eigennutzung, oder als Kapitalanlage.
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Detalils of amenities

Alles auf einen Blick:

- Zweifamilienhaus

- Massivbauweise

- Baujahr 2010

- Voll verklinkert

- FuBbodenheizung

- Elektrische Rollladen

- hochwertige Fenster- und Schiebetiranlagen
Erdgeschosswohnung:

- Dreizimmerwohnung

- groR3er offener Wohn-Essbereich

- offene Kiiche

- Schiebeelement zur Terrasse

- weiterer Terrassenausgang von der Kiiche aus

- Zwei Schlafzimmer

- Badezimmer mit Eckbadewanne und Dusche

- Gaste-WC

- Hauswirtschaftsraum

- schoner Sonnengarten

- Die Erdgeschosswohnung ist leerstehend und kann selbst bezogen oder vermietet
werden

Obergeschosswohnung:

- Maisonettewohnung

- vermietet an eine Familie

- Zugang der Wohnung Uber eine Aul3entreppe

- 5 Zimmer, darunter 4 Schlafzimmer

1. OG:

- GrolRer Wohn-Essbereich

- angrenzende Kiche

- Ausgang zum Uberdachten Balkon von der Kiiche und vom Wohnbereich aus
- Gaste-WC

- zwei Schlafzimmer

- Ein modernes en suite Badezimmer mit Tageslicht
- zwei Abstellraume

2.0G:

- zwei grol3e Schlafzimmer mit jeweils angrenzender Dachterrasse




- zwei Dachterrassen
- Zwei Badezimmer, davon ein en suite Bad
- Abstellraum
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All about the location

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
Kdln, Dusseldorf und Aachen. In der Innenstadt befinden sich zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und Cafés. Auch die Bildung lhrer Kinder wird in
Pulheim bestens gefordert. 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.
AulRerdem 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 Nahe des Stadtzentrums befindet sich auch das Galeriehaus, welches wechselnde
Ausstellungen moderner Kunst zeigt. Die Stadt Pulheim ist gut an das Uberregionale
Stral3ennetz angebunden. Die Autobahn Al und A57 sind in klirzester Zeit zu erreichen
und bieten eine schnelle Verbindung in Richtung KdIn und das Ruhrgebiet. Auch der
Flughafen KéIn/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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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 16.4.2035. Endenergiebedarf
betragt 30.52 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2010. Die
Energieeffizienzklasse ist A. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Sylvia Krabbe

Auf dem Driesch 42 Pulheim
E-Mail: pulheim@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




