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VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Thnen dieses charmante Reihenendhaus mit Garten,
Terrasse und zwei Balkonen in ruhiger Wohnlage von Pulheim-Sinnesdorf.

Dieses gepflegte Reihenendhaus mit klassischem Satteldach tberzeugt durch seine
klare Architektur, den gut geschnittenen Grundriss und eine behagliche
Wohnatmosphare. Auf ca. 112 m2 Wohnflache verteilen sich vier Zimmer, die sowohl
Familien als auch Paaren ein komfortables Zuhause bieten. Das 398 m2 grof3e
Grundstick mit liebevoll angelegtem Garten, Gartenhaus und Brunnen schafft einen
idyllischen Rickzugsort mitten im Grinen.

Der grof3zuigige Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss bildet das Herzstiick des
Hauses. Grof3flachige Fenster sorgen flir eine angenehme Lichtstimmung und
ermoglichen den direkten Zugang auf die, nach Nordwesten ausgerichtete Terrasse. Hier
l&sst sich der Blick ins Griine geniel3en — ideal fur gesellige Stunden im Freien.

Die separate Einbauktche prasentiert sich funktional und gepflegt. Ein angrenzendes
Gaste WC rundet das Raumangebot im Erdgeschoss ab.

Uber eine halbgewendelte Treppe gelangt man in das Obergeschoss, das mit zwei
Schlafzimmern, einem Arbeitszimmer sowie einem Wannen- und Duschbad Uberzeugt.
Zwei Balkone in Ost- und Westausrichtung, die von allen Zimmern aus begehbar sind,
erweitern den Wohnkomfort und ermdglichen Sonnenlicht zu jeder Tageszeit.

Das Haus ist vollstandig unterkellert und bietet mit drei grof3ztigigen Kellerradumen
ausreichend Stauraum sowie Platz fir Hobby- und Hauswirtschaftsbereiche. Zudem
verfugt der Keller Gber eine Treppe mit direktem Zugang nach auf3en.

Ein Carport mit zusatzlichen Au3enstellplatzen direkt am Haus sowie eine Garage im
Garagenhof sorgen fur bequemes Parken. Erganzend befindet sich in der Nahe des
Carports eine Werkstatt sowie eine 3000 Liter fassende Zisterne unter dem stillgelegten
Brunnen. Die Warmeversorgung erfolgt Uber eine moderne Erdgas-Heizungsanlage aus
dem Jahr 2007.

Das Reihenendhaus zeigt sich in einer soliden Grundsubstanz und bietet aufgrund seiner
durchdachten Architektur und des harmonischen Raumkonzepts hervorragende
Entwicklungsmdoglichkeiten. Die ruhige Wohnlage im Griinen und die hellen Raume




unterstreichen das Potenzial des Hauses. Da ein Modernisierungs- bzw.
Sanierungsbedarf besteht, ertffnet sich zukiinftigen Eigentimern die Mdglichkeit, das
Objekt nach eigenen Vorstellungen zu gestalten und den vorhandenen Charme in ein
zeitgemalies, komfortables Zuhause zu verwandeln — ideal fiir Familien oder Paare, die
wert auf individuelle Lebensqualitat legen.
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- Reihenendhaus mit Satteldach

- 4 Zimmer

- Fliesen und Teppichboden

- Einbauktiche

- groRRzligiger Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zur Auf3enterrasse und Garten
- Gartenhaus, Werkstatt und 3000 Liter Zisterne

- Wannen- und Duschbad sowie Gaste WC

- voll unterkellert mit 3 Kellerraumen und Treppe in den Aul3enbereich
- Carport, Aul3enstellplatze sowie Garage

- Siidost- und Nordwestbalkon

- Erdgas Heizung aus 2007
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Als beliebter Ortsteil der Stadt Pulheim, liegt Sinnersdorf am nordwestlichen Stadtrand
von Koln und verbindet dorfliche Ruhe mit einer ausgezeichneten stadtischen Anbindung.
Der Ort ist gepragt von einer gewachsenen, familienfreundlichen Struktur, gepflegten
WohnstralRen und einer entspannten Atmosphare, die Sinnersdorf zu einem geschéatzten
Wohnstandort macht.

Das Zentrum von Sinnersdorf bietet alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs:
Supermérkte, Backereien, kleinere Geschéfte sowie Arzte, Apotheken und Kindergéarten
sorgen fur eine komfortable Grundversorgung direkt vor Ort. Erganzt wird dies durch
lokale Restaurants, Cafés und mehrere Vereine, die das Gemeinschaftsleben im Ort
malfigeblich pragen.

Uber die nahegelegene BundesstraRe B59 sowie die Autobahnen Al und A57 erreicht
man Kdln, Dusseldorf oder das Ruhrgebiet in kurzer Zeit. Busverbindungen verbinden
Sinnersdorf zuverlassig mit Pulheim, Kéln-Worringen, Chorweiler und weiteren
umliegenden Stadtteilen. Der Bahnhof Pulheim oder der Bahnhof Kéln-Worringen bieten
zudem schnellen Anschluss an das regionale Bahnnetz.

Sinnersdorf Uberzeugt mit einem hohen Freizeit- und Erholungswert. Die weitlaufige
Feldlandschaft rund um den Ort ladt zu Spaziergdngen, Joggingrunden oder
Fahrradtouren ein. Auch der nahegelegene Pulheimer See und verschiedene Spiel- und
Sportanlagen bieten attraktive Moéglichkeiten flr Aktivitdten im Freien. Ein aktives
Vereinsleben — von Sport tiber Musik bis hin zu Brauchtum — stérkt das soziale
Miteinander und sorgt fur eine lebendige Dorfgemeinschatft.

Insgesamt bietet Sinnersdorf eine ideale Kombination aus ruhigem Wohnen im Grinen,
guter Infrastruktur und schneller Erreichbarkeit der umliegenden Stadte. Ein Standort, der
sowohl Familien als auch Berufspendlern eine hohe Lebensqualitat bietet.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 16.11.2035.
Endenergieverbrauch betragt 162.12 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1981.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.




sl dddddddddds

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Jorg Rechermann

Direner Straf3e 236, 50931 Koéln
Tel.: +49 221 -80 06 443 0
E-Mail: koeln.lindenthal@von-poll.com
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