Erftstadt

Charmantes, freistehendes Einfamilienhaus in
ruhiger SpielstraBBe — viel Platz fur die ganze
Familie

Ap1Buéc akivTov: 26400009sec

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

TIM'H ArOPAZ: 1.250.000 EUR ¢ EMNI®ANEIA: ca. 213,8 m2 ¢ AQMATIA: 5 ¢ EKTAZH FHZ: 880 m?2
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‘ VON POLL

KOSTENFREIE BEWERTUNG IHRER IMMOBILIE

Gerne bewerten unsere gepriiften Sachverstandigen fiir Immobilienbewertung
(PersCert®/WertCert®) und qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Ihre Immabilie kostenfrei.
Fir ein erstes unverbindliches Gesprdch stehen wir Ihnen zur Verflgung.




Ap1Op6G akiviToL: 26400009sec - 50374 Erftstadt

Katoyn

zzzzz




VP VON POLL

_7—

Schlafzimmer 0% Cslivits/ B @ I

N Abstellraum 0%

Diele 0% \

Bl o IV

Diele 0%

Fitnessraum 0%

Kellorgeschoss




Ap1Op6G akiviToL: 26400009sec - 50374 Erftstadt

MLa IpwTN €VIUTIWON

Von Poll Immobilien prasentiert lnhnen dieses gepflegte, freistehende
Einfamilienhaus aus dem Baujahr 2008, das mit einer groBzligigen Raumaufteilung,
vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten und einer besonders familienfreundlichen Lage

Uberzeugt.

Auf circa 214 m? Wohnflache bietet die Immobilie ausreichend Platz fir

individuelles Wohnen und Leben auf hohem Niveau.

Bereits beim Betreten des Hauses wird deutlich, wie durchdacht die
Grundrissgestaltung ist: Helle, groBziligige Raume schaffen eine angenehme

Wohnatmosphare und bieten vielfaltige Einrichtungsmaoglichkeiten.

Im Erdgeschoss befindet sich ein groBzligiger Wohn- und Essbereich, der das
Herzstlick des Hauses bildet und zu geselligen Stunden mit Familie und Freunden
einladt. Erganzt wird dieser durch ein separates Fernseherzimmer, eine Kiiche mit
eigenem Essbereich, ein Gaste-WC sowie einen Hauswirtschaftsraum mit direktem
Zugang zur Einzelgarage. Ein groBer, einladender Eingangsbereich rundet das

Raumangebot auf dieser Ebene ab.

Das Obergeschoss bietet ausreichend Platz flir die ganze Familie: Hier befinden
sich zwei gleich geschnittene Kinderzimmer sowie ein Badezimmer mit Dusche.
Daruber hinaus verfugt das Elternschlafzimmer Uber ein eigenes Bad en suite sowie

eine separate Ankleide.
Ein besonderes Highlight ist das Kellergeschoss, das mit zuséatzlich circa 109,77 m?

Flache weiteres Potenzial bietet. Diese Flache kann je nach Nutzung teilweise als

Wohnflache angerechnet werden und erdffnet vielfaltige Moglichkeiten,




beispielsweise fur Fitness, Gaste oder ein Home-Office.

Das circa 880 m? groBe Grundstilick begeistert mit einem liebevoll angelegten, sehr
schonen Garten. Hier genieBen Sie Ruhe, Privatsphare und ausreichend Platz flr

Erholung sowie Spiel und Freizeit im Grlinen.

Auch beim Thema Parken lasst diese Immobilie keine Wiinsche offen: Eine
Doppelgarage mit Uberldnge sowie eine zusatzliche Einzelgarage bieten reichlich
Stellflache fur Fahrzeuge, Fahrrader oder Stauraum. Darlber hinaus stehen vor

dem Haus weitere Stellplatze zur Verfigung.
Die Lage in einer verkehrsberuhigten SpielstraBe unterstreicht den hohen
Wohnwert dieser Immobilie. Hier wohnen Sie ruhig und sicher — ideal fur Familien

mit Kindern, die gleichzeitig von einer angenehmen Nachbarschaft profitieren.

Der Energieausweis liegt bei den Besichtigungen vor.




Ap1Op6G akiviToL: 26400009sec - 50374 Erftstadt

AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

Alles auf einen Blick:

- Baujahr 2008

- Weitlaufiger Sonnengarten

- Verkehrsberuhigte StraBBe

- ca. 880 m? Grundstlicksflache

- ca. 213,80 m? Wohnflache

- ca. 179,3 m? Nutzflache, die teilweise zur Wohnflache angerechnet werden kann
- Eine Doppelgarage in Uberldnge

- Eine Einzelgarage

- Drei Schlafzimmer

- Badezimmer mit Dusche im Obergeschoss

- Voll unterkellert mit viel Stauraum

- Gastebad mit Dusche im Kellergeschoss

- Warmepumpe

- Hochwertige Einbauktiche

- Hochwertige Ausstattung

- Schlafzimmer mit Bad en Suite und Ankleide
- Alarmanlage mit Video

- Gartenhaus
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Die Immobilie befindet sich in einem charmanten Ortsteil von Erftstadt und
Uberzeugt durch ihre besonders angenehme und familienfreundliche Lage. Die
Umgebung ist gepragt von einer gewachsenen Nachbarschaft, viel Griin und einer

ruhigen Wohnatmosphare.

Ein groBer Vorteil ist die hervorragende Nahversorgung: Geschafte des taglichen
Bedarfs, wie Supermarkte, Backereien, Apotheken sowie weitere Einrichtungen,
sind bequem fuBlaufig erreichbar. Dadurch genieBen Sie eine hohe Lebensqualitat

und kurze Wege im Alltag.

Die StraBe, in der sich das Haus befindet, ist als verkehrsberuhigte SpielstraBe
ausgewiesen. Dies sorgt flir ein besonders sicheres und entspanntes Wohnumfeld
- ideal fur Familien mit Kindern. Kaum Durchgangsverkehr und eine ruhige Lage

bieten beste Voraussetzungen zum Wohlflihlen und Entspannen.

Gleichzeitig profitieren Sie von einer guten Anbindung an die umliegenden Stadte
und das regionale Verkehrsnetz, sodass Sie sowohl naturnah als auch gut
angebunden wohnen. Die Kdlner sowie die Bonner Innenstadt erreichen Sie mit

dem Auto in ca. 30 Minuten.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Sylvia Krabbe

Auf dem Driesch 42, 50259 Pulheim
Tel.: +49 2238 -3041480

E-Mail: pulheim@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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