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Sie suchen das Besondere, hier ist es! VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Ihnen dieses
freistehende Architektenhaus im Pulheimer Zentrum. Das 2004 massiv erbaute
Einfamilienhaus besticht mit einer Wohnflache von ca. 180 m? und einem ca. 525 m?
groRen Grundstick. Zudem wurden ab dem Jahr 2017 wesentliche
Innenausstattungsmerkmale zusatzlich modernisiert. Die Immobilie prasentiert sich in
einem exzellenten Zustand und besticht durch ihre sehr gehobene Ausstattungsqualitat.
Sie verflgt Uber insgesamt finf Zimmer, darunter drei Schlafzimmer. Die zweifach
verglasten Kunststofffenster sind auf der Sid-West-Seite mit Sonnenschutzverglasung
ausgestattet. Alle Wohnraume sind mit innenliegenden Turenb&ndern versehen, sodass
Turen flachenbiindig zu der Wand erscheinen und die Detailverliebtheit der Immobilie
unterstreichen. Der grol3ziigige Wohnbereich im Erdgeschoss besticht durch einen
modernen Erker mit deckenhohen Fensterflachen und einer unverwechselbaren
Glastreppe, die sich eingerahmt von modernen, grauen Stahltrdgern im Raum
préasentiert. Pflegeleichte Betonbodenfliesen mit einem Maf3 von 150x150 cm in allen
Wohnraumen unterstreichen den besonderen Charme der Immobilie. Ein Tageslichtbad
mit Dusche sorgt fur zusétzlichen Komfort im Erdgeschoss. Die Wénde des
Badezimmers sind mit Beton verputzt und passen ausgezeichnet zu dem puristisch-
modernen Bodenbelag. Der Wohnbereich ist mit einem 3 Meter breiten Glaselement von
der Kiiche abgegrenzt. Durch das Glasschiebeelement kann die Kiiche sowohl alles
offene Wohnkiiche sowie auch als abgeschlossener Raum wahrend des Kochens
genutzt werden. Zudem ist die Kiiche mit einer hochwertigen Markenkiiche von Nobilia
aus dem Jahr 2017 ausgestattet. Matte, anthrazitfarbene Lackfronten, Kochinsel und eine
Natursteinplatte verwandeln die Kiiche zu einem Eyecatcher in der Immobilie. Keine
Kichenwiinsche bleiben bei einem Induktionskochfeld inkl. integriertem Abzug,
SidebySide Kuhlschrank mit Frischwasserfunktion, integriertem Kaffeevollautomat sowie
wie dem Backofen mit Mikrowellenfunktion und einer Warmeschublade offen. Alle
Elektrogerate wurden mit viel Expertise von namenhaften Herstellern wie Miele und
Siemens ausgesucht. Uber die Glastreppe gelangen Sie ins Obergeschoss. Dort
befinden sich ein Schlafzimmer mit begehbarem Kleiderschrank, ein Kinderzimmer, ein
Badezimmer und eine groRzligige Galerie mit Blick ins Wohnzimmer, die zum Beispiel
hervorragend als Bibliothek genutzt werden kann. Angrenzend an die Glastreppe ist ein
glaserner Skywalk, der die Galerie mit dem Schlafbereich verbindet. Das Badezimmer
beeindruckt mit einer Grof3e von tber 18 m2, vier gro3en Dachflachenfenstern, einer
freistehenden Badewanne, einer grof3en ebenerdigen Dusche mit Massagediisen und
indirekter Wandbeleuchtung. Zur Abkihlung an hei3en Sommertagen sorgen im
Schlafzimmer und Galerie Markenklimaanlagen aus dem Jahr 2019. Das Untergeschoss




wurde im Jahr 2004 neu gefliest. Hier befinden sich ein Vorratsraum, ein
Hauswirtschaftsraum und ein Abstellraum. Die Gas-Heizung wurde im Jahr 2017 neu
eingebaut. Ebenfalls wurde im gleichen Jahr eine Entkalkungsanlage installiert. Der
romantisch verspielt angelegte Garten mit wunderschdner Vegetation bietet viel
Privatsphére. Ein Teich mit Fischbesatz grenzt an die Terrasse und sorgt fur eine
idyllische Atmosphére. Besonders hervorzuheben ist die Grundwasserpumpe, die eine
kostensparende Gartenbewasserung ermdglicht. Abgerundet wird dieses
Immobilienangebot von zwei Garagen. Eine Garage (ca. 13 m?) grenzt direkt an das
Einfamilienhaus, die andere Garage (ca. 25 m?) befindet sich am Gartenende und ist
sowohl fur das Zweitauto als auch das Gartenwerkzeug hervorragend geeignet.
Zusammenfassend handelt es sich bei dieser Immobilie um ein sofort bezugsfertiges
Unikat mit einer gehobenen und modernen Ausstattung. Uberzeugen Sie sich selbst von
dieser Immobilie und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin. Wir freuen uns darauf,
Ihnen das Haus personlich prasentieren zu diurfen und beantworten gerne alle Ihre
Fragen.
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* Baujahr 2004, jedoch wurde die Immobilie nach 2017 in wesentlichen
Innenausstattungsmerkmalen zusatzlich modernisiert (Bdden, teilweise Bader, teilweise
Grundrissgestaltung, Heizung)

* massiv erbaut

» Immobilie wurde 2004 auf den Kellergrundmauern eines ehemaligen Bungalows
errichtet

« sehr gehobene und moderne Ausstattung

* insgesamt 5 Zimmer, davon 3 Schlafzimmer

 zweifach verglaste Kunststofffenster, auf der Stid-West-Seite mit
Sonnenschutzverglasung

» wandbundige Tdren in allen Wohnraumen

» hochwertige, gro3formatige Betonfliesen mit 150 x150 cm

* FuBbodenheizung im Erdgeschoss und Obergeschoss

» zwei Garagen vorhanden

Erdgeschoss:

* Wohnbereich, Kiiche, Buro/Schlafzimmer, Tageslichtbad

 im Wohnbereich Erker mit deckenhohen Fensterflachen

* Audi-Hifi-Verkabelung vorhanden

» Tageslichtbad im Erdgeschoss mit Dusche (Wande in Betonoptik verputzt)
 imposante Glastreppe in Verbindung mit modernen, grauen Stahltragern

* Wohnbereich von Kiiche mit einem 3 m Glaschiebeelement abgegrenzt

Kiiche:

» Markenkiche Nobilia im Kaufpreis inkludiert (2017)

» mattschwarz lackierte Fronten mit modernen Griffmulden

* polierte Granit-Natursteinplatte (Blue Pearl)

* Elektrogerate Siemens: SidebySide-Kuhlschrank mit Frischwasserfunktion, eingebauter
Kaffeevollautomat, eingebauter Backofen mit Mikrowellenfunktion, Warmeschublade,
integrierter Geschirrsptler

« Elektrogerate Miele: grof3es Induktionskochfeld mit integriertem Abzug
Obergeschoss:

» Schlafzimmer mit begehbarem Kleiderschrank, Kinderzimmer, Badezimmer, Galerie
* groRzligige Galerie mit Blick ins Wohnzimmer

* glaserner Skywalk, der Galerie und Schlafbereich verbindet

» zwei Markenklimaanlagen im Schlafzimmer und Galerie aus 2019

» Badezimmer mit Uber 18 m2 (vier groRe Dachflachenfenster, freistehende Badewanne,
grol3e ebenerdige Dusche mit Massagedisen, indirekte Wandbeleuchtung)




Untergeschoss:

« teilweise unterkellert (Rest Kriechkeller)

* 2004 neu gefliest

e VVorratsraum, Hauswirtschaftsraum, Abstellraum

» Gas-Heizung aus 2017

» Entkalkungsanlage 2017 installiert

Garten:

* romantisch angelegter Garten

» wunderschodne Vegetation mit viel Privatsphare

* Teich mit Fischbesatz angrenzend an die Terrasse
» Grundwasserpumpe fur kostensparende Gartenbewdasserung
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Pulheim ist eine Stadt in Nordrhein-Westfalen und liegt etwa 15 Kilometer nordwestlich
von Koln entfernt. Die Stadt Pulheim hat eine Einwohnerzahl von etwa 55.000 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. Aber auch die umliegenden Schulen sind mit dem Bus oder Fahrrad in
wenigen Minuten zu erreichen. In der naheren Umgebung der Stadt Pulheim gibt es
mehrere Naturschutzgebiete, wie das Pulheimer Bach- und Quellgebiet oder die
Pulheimer Seenlandschaft. Diese bieten Mdglichkeiten fiir Outdoor-Aktivitaten wie
Wandern, Radfahren und Schwimmen. Au3erdem gibt es in Pulheim mehrere Parks und
Grunflachen wie den Stadtpark oder den Schlosspark. Kulturell bietet Pulheim einige
interessante Sehenswurdigkeiten 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
Stralennetz angebunden. Die Autobahn Al verlauft direkt durch die Stadt und bietet eine
schnelle Verbindung in Richtung KdIn 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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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 21.8.2033.
Endenergieverbrauch betragt 155.50 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2004. Die
Energieeffizienzklasse ist E. 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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Sylvia Krabbe

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




