VP ‘VON POLL

Pulheim — Stommeln

Freistehendes Einfamilienhaus mit traumhaftem
Garten und Garage in ruhiger Wohnlage

Objektnummer: 25456024
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KAUFPREIS: 827.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 163 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 556 m2
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Auf einen Blick

25456024 827.000 EUR

ca. 163 m2 Einfamilienhaus

Krippelwalmdach Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1 x Freiplatz, 1 x :

Garage Massiv
ca. 36 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung
Gas

Zum Zeitpunkt der
Anzeigenerstellung
lag kein
Energieausweis vor.
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Ein erster Eindruck

In einem der gefragtesten Wohngebiete von Pulheim-Stommeln prasentiert sich dieses
moderne Einfamilienhaus mit einer groRziigigen Wohnflache von ca. 163 m? als ideales
Zuhause flur Familien oder anspruchsvolle Paare mit Platzbedarf. Die Kombination aus
durchdachter Architektur, hochwertigen Ausstattungsmerkmalen (u.a. einer Alarmanlage,
FuRBbodenheizung, sowie einer Entkalkungsanlage) und einem gepflegten AuRenbereich
schafft eine besondere Wohnatmosphare, in der sich Komfort und Privatsphéare
harmonisch vereinen.

Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein heller, einladender Eingangsbereich
mit beeindruckend hohen Decken. Ein Oberlichtfenster tber der Haustir sorgt zusatzlich
fur ein offenes Raumgefihl und viel Tageslicht. Der offen gestaltete Wohn- und
Essbereich bildet das Herzstlick des Erdgeschosses. GroRRe, tiberwiegend bodentiefe
Fenster in klassischem Weil3 geben dem Raum eine freundliche, luftige Atmosphéare und
ermdglichen den direkten Zugang zur Terrasse sowie in den liebevoll angelegten Garten.
Die moderne Kiiche ist elegant halboffen in den Wohnbereich integriert und bereits im
Kaufpreis enthalten.

Die Immobilie ist grof3tenteils mit hochwertigen Granitfliesen ausgestattet. Neben dem
grof3ztigigen Wohn-, Essbereich befinden sich hier ein Tageslichtbad mit grof3er Dusche
und Waschbecken sowie ein separates WC. Eine separate Ankleide schafft zusatzlichen
Stauraum und unterstreicht die praktische Aufteilung des Hauses.

Im Obergeschoss befinden sich drei helle Schlafzimmer, die durch ihre klare
Strukturierung und angenehme Grél3e Uberzeugen. Eines der Schlafzimmer verfigt tber
einen Zugang zum Balkon mit Blick in den schénen Garten. Ein weiteres, grof3zugig
geschnittenes Tageslichtbad mit Badewanne und separater Dusche sowie ein
angrenzender Hauswirtschaftsraum erganzen das Raumangebot auf dieser Etage. Im
gesamten Haus sind elektrische Rollladen verbaut.

Der AuRRenbereich tberzeugt mit einem rundum bepflanzten Garten, der maximale
Privatsphére garantiert. Die Terrasse ist teilweise Uberdacht und kann somit zu jeder
Jahreszeit genutzt werden. Das Haus ist nicht unterkellert, verfugt jedoch tGber
ausreichend Abstellmoglichkeiten.

Dieses attraktive Angebot wird durch eine Garage sowie einen weiteren Stellplatz direkt
am Haus abgerundet. Die ruhige Lage in einer gewachsenen Wohnsiedlung von




Pulheim-Stommeln bietet zugleich die Néahe zu Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und
Kindergarten sowie eine sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr. Der
Energieausweis wurde angefordert und wird zeitnah nachgereicht.
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Alles zum Standort

Das Einfamilienhaus befindet sich in einer ruhigen und gepflegten Wohnsiedlung im
beliebten Pulheimer Ortsteil Stommeln. Der gewachsene, familienfreundliche Stadtteil
vereint landlichen Charme mit urbaner Nahe — hier lebt man ruhig, griin und dennoch
hervorragend angebunden an die umliegenden Stadte.

Stommeln ist bekannt fir seinen historischen Ortskern, gemitliche Cafés, kleine
Geschéfte und eine lebendige Dorfgemeinschaft. Schulen, Kindergéarten, Arzte sowie alle
Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Nahe. Der
nahegelegene Wochenmarkt sowie verschiedene Freizeitangebote machen das Leben
hier besonders angenehm.

Verkehrstechnisch ist die Lage ideal: Der S-Bahnhof Stommeln ist fu3laufig oder in
wenigen Minuten mit dem Fahrrad erreichbar und bietet eine direkte Verbindung nach
Kdln (ca. 20 Minuten Fahrzeit mit der S-Bahn). Auch mit dem Auto ist die Kdlner
Innenstadt tber die A57 und die Al in rund 25 bis 30 Minuten erreichbar. Die Auffahrten
zu beiden Autobahnen sind schnell zu erreichen und bieten dariiber hinaus gute
Anbindungen in Richtung Disseldorf, Neuss oder Aachen.

Trotz dieser hervorragenden Verkehrsanbindung geniel3t man in Stommeln ein hohes
Mafd an Ruhe und Lebensqualitat. Feld- und Spazierwege, kleine Parks sowie die Nahe
zur Natur laden zu Aktivitaten im Freien ein — ideal fir Familien, Ruhesuchende oder alle,
die eine gelungene Mischung aus Stadt- und Landleben schatzen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Alexander Péus

Dellbriicker HauptstraRe 118, 51069 Kdln
Tel.: +49 221 - 29 74 84 95
E-Mail: koeln.dellbrueck@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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