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En un coup d'aal

26456018 410.000 EUR

ca. 107 m2 Maison en bande

a deux versants centrale

4 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

3 MwSt.) des

1 beurkundeten
Kaufpreises

1975 Bon état

1x Garage massif

Terrasse, WC invités,
Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Diagnostic

Huile energetique

05.12.2031 164.30 kWh/m?2a
F

Combustibleliquide
1975
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Lapropriété

4 ¢ { J i

BEWERTUNG IHRER IMMOBILIE

Gerne bewerten unsere gepriften Sachverstandigen fur Immobilienbewertung(PersCert®/WertCert®) und
qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.
Fur ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir Ihnen zur Verfligung.
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Une premiereimpression

VON POLL IMMOBILIEN préasentiert Ilhnen dieses gepflegte Reihenmittelhaus aus dem
Jahr 1975 mit einer Wohnflache von ca. 107 m2 auf einem ca. 169 m2 grof3en Grundstlick in
begehrter Lage von Pulheim-Sinnersdorf. Die Immobilie Giber zeugt durch eine durchdachte
Raumaufteilung, einen sonnigen Stidgarten sowie vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten fur
Familien oder Paare.

Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein praktischer Eingangsbereich mit
Garderobenmdglichkeit. Von hier aus gelangen Siein das Gaste-WC sowiein die Kiche, die
bel Bedarf zum Wohn- und Essber eich gedffnet werden kann und somit ein moder nes,
offenes Wohnkonzept ermoglicht. Das Her zstlick des Erdgeschosses bildet der grof3ziigige
Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang in den Wintergarten, der als zusatzlicher
Aufenthaltsbereich dient und den Blick in den sonnigen Garten freigibt. Der nach Siiden
ausgerichtete Garten bietet ausreichend Platz fir entspannte Stunden im Freien und eignet
sich ideal fur Familien mit Kindern.

Im Ober geschoss erwarten Sie ein grof3ziigiges ca. 18 m2 grof3es Schlafzimmer mit Zugang
zum Balkon sowie zwei weitere Zimmer, dieflexibel alsKinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer
genutzt werden kénnen. Das Tageslichtbad ist mit einer Dusche und einer Badewanne
ausgestattet und wurde 2021 teilweise moder nisiert.

Das Dachgeschossist bereits Uber eine feste Treppe erschlossen und bietet eine attraktive
Ausbaur eserve oder dient aktuell als grof3ziigiger Abstellbereich, ideal fir zusatzlichen
Wohnraum nach individuellen Vorstellungen.

Im Kellergeschoss stehen Ihnen ein Vorratsraum mit direktem Zugang in den Garten, ein
Heizungsraum mit Olheizung sowie ein groRer Hobbyraum zur Verfuigung, der vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten er 6ffnet.

Die Ausstattung des Hauses umfasst unter ander em elektrische Rolll&den im Erdgeschoss
sowie Bodenbelage aus Parkett, Laminat und Fliesen. Die Ol-Heizung wurdeim Jahr 2013
erneuert, auch einzelne Heizkdr per wurden ber eits ausgetauscht. Ein SAT-Anschluss sowie
ein Glasfaseranschluss sind vorhanden.

Abgerundet wird dieses Angebot durch eine nahegelegene Garage mit elektrischem Tor,
welches 2015 erneuert wurde.
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Tout sur |'emplacement

Pulheim- Sinnersdorf befindet sich in schoner Lage vor den Toren Kélnsund ist
infrastrukturell bestens ausgebaut.

In Sinnersdorf leben etwa 5800 der insgesamt 56.000 Einwohner Pulheims. Es gibt neben
einem grof3en Supermarkt, diver se Einkaufsmaoglichkeiten, die die Versorgung fir den
alltaglichen Bedarf garantieren. Aul3erdem laden mehrere kleine Restaur ants zum Essen
en.

Auch fir die Bildung der Kinder ist gesorgt. Neben gleich vier Kindertagesstatten gibt es
auch eine Grundschuleim Ortskern. Fiir die etwas Alteren gibt es Schulen aller
Schulformen in Pulheim und der umliegenden Umgebung, welche mit dem Fahrrad und Bus
erreicht werden konnen.

Die Freizeit kdnnen Siemit dem Joggen durch die umliegenden Felder verbringen, einem
ausgiebigen Spaziergang um den stidwestlich gelegenen Pulheimer-See oder Sietreten einem
der zahlreichen Sportvereine bei. Zudem finden im Sommer Dorffeste statt, bei denen sich
die gesamte Dorfgemeinschaft amisieren kann.

Pulheim-Sinnersdorf ist der perfekte Wohnort fur all die, die Naturverbunden sind, jedoch
das Kleinstadtleben nicht missen wollen und eine gute Verkehrsanbindung schéatzen.

Das Stadtzentrum von Pulheim ist in unter 10 Minuten, sowohl mit dem Auto alsauch mit
dem Bus 980 zu erreichen. Von dort aus gelangt man mit dem RE 8 innerhalb von 12
Minuten in die Kdlner Innenstadt. Aber auch Stadte wie Diisseldorf, Neussund Bergheim
sind in einer halben Stunde zu erreichen. Zusétzlich zu der guten Bahnanbindung ist auch
die Autobahn 57 in unmittelbarer Néhe.
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Plusd'infor mations

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

SylviaKrabbe

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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