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Objektnummer: 26456036 - 50259 Pulheim

Auf einen Blick

26456036 1.750.000 EUR
ca. 410 m? Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
7 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
5 Kaufpreises
3 gepflegt
2000
Massiv
ca. 125 m?
Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-

mitbenutzung




Objektnummer: 26456036 - 50259 Pulheim

Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Luft/Wasser- 70 kWh/m?a
Warmepumpe

20.08.2036 B

Luft/Wasser- 2000
Warmepumpe
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Die Immobilie




Objektnummer: 26456036 - 50259 Pulheim

Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Ihnen im exklusiven Secret Sale diese
auBergewodhnliche Villa in begehrter Lage von Pulheim. Das reprasentative Anwesen
verbindet eindrucksvolle GroBzugigkeit, hochwertige Materialien und vielseitige
Nutzungsmaoglichkeiten mit einem auBergewdhnlich weitlaufigen Grundstick.

Auf einem ca. 1.965 m? groBen Grundstlick bietet die Villa mit einer Wohnflache von
ca. 410 m? und insgesamt 7 Zimmern ein Raumangebot, das selbst héchsten
Ansprichen gerecht wird. GroBzlgige Wohnbereiche, reprasentative
Raumdimensionen und eine hochwertige Ausstattung schaffen ein Wohnambiente, das
gleichermaBen elegant, komfortabel und zeitlos wirkt.

Bereits beim Betreten der Immobilie wird die besondere Wirkung des Hauses splrbar.
GroBzugige Raumfolgen und klare Sichtachsen verleihen der Villa einen
reprasentativen Charakter, wahrend das in weiten Bereichen verlegte hochwertige
Fischgratparkett fur Warme und Eleganz sorgt. Die edlen Marmorbader unterstreichen
den exklusiven Anspruch der Immobilie und fliigen sich harmonisch in das hochwertige
Gesamtkonzept ein.

Die insgesamt 7 Zimmer ermaoglichen eine besonders flexible Gestaltung des taglichen
Lebens. Neben groBziigigen Wohn-, Ess- und Schlafbereichen stehen ausreichend
Flachen flir Gaste, Homeoffice, Bibliothek oder weitere individuelle
Nutzungsmaoglichkeiten zur Verfligung. Dank der auBergewdhnlichen Wohnflache
eignet sich die Immobilie dariliber hinaus hervorragend fiir die Kombination von
Wohnen und Arbeiten unter einem Dach. Private und berufliche Bereiche kdnnen dabei
komfortabel voneinander getrennt werden, ohne dass das groBzligige Wohngefihl
verloren geht.

Damit bietet die Villa insbesondere Unternehmern, Selbststandigen und Freiberuflern
interessante Moglichkeiten, reprasentative Arbeitsbereiche mit einem exklusiven
privaten Wohnumfeld zu verbinden. Denkbar sind beispielsweise groBzligige
Blroraume, Besprechungsbereiche oder Arbeitszimmer, wahrend gleichzeitig
ausreichend Ruckzugsmoglichkeiten fir die Familie erhalten bleiben.

Erganzt wird die Wohnflache durch ein groBzligiges Untergeschoss mit ca. 125 m?
Nutzflache. Hier stehen weitere Flachen zur Verfligung, die sich je nach individuellem
Bedarf beispielsweise flir Hobby, Fitness, Hauswirtschaft, Lagerung oder weitere
praktische Nutzungen anbieten. Das auBergewdhnliche Platzangebot setzt sich somit
auch abseits der eigentlichen Wohnraume konsequent fort.

Auch der AuBenbereich wird dem reprasentativen Charakter des Anwesens gerecht.




Das ca. 1.965 m? groBe Grundstiick vermittelt ein besonderes Gefiihl von Weite und
Privatsphare und schafft zugleich zahlreiche Moéglichkeiten zur individuellen
Gestaltung. Gleich zwei Terrassen erweitern den Wohnraum in den AuBenbereich und
bieten unterschiedliche Platze flr entspannte Stunden, gesellige Abende oder
reprasentative Empfange im Freien.

Gerade die Kombination aus groBzligigem Grundstiick, ca. 410 m? Wohnflache und
den vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten macht dieses Anwesen zu einer echten
Besonderheit auf dem Pulheimer Immobilienmarkt. Wahrend klassische
Einfamilienhauser haufig klare Grenzen hinsichtlich Raumangebot und Nutzung setzen,
erdffnet diese Villa ihren zuklnftigen Eigentimern ein auBergewdhnliches MaB an
Freiheit.

Ob als exklusiver Familiensitz, reprasentatives Zuhause flr anspruchsvolle
Individualisten oder als stilvolle Verbindung von Wohnen und Arbeiten — das Anwesen
bietet den Raum, unterschiedlichste Lebensentwirfe auf hochstem Niveau zu
verwirklichen.

Mit insgesamt ca. 535 m? Wohn- und Nutzflache, einem Grundstiick von ca. 1.965 m?,
7 Zimmern, hochwertigem Fischgratparkett, exklusiven Marmorbadern und zwei
groBzlgigen Terrassen prasentiert sich hier eine Immobilie, deren Kombination aus
GroBe, Ausstattung und Lage nur auBerst selten verfligbar ist.

Ein auBergewohnliches Immobilienangebot fliir Menschen, die nicht einfach nur mehr
Wohnflache suchen, sondern ein Anwesen mit Prasenz, Privatsphare und besonderen
Madglichkeiten.
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Alles zum Standort

Die Villa befindet sich in einer der bevorzugten Wohnlagen von Pulheim und verbindet
ein ruhiges, hochwertiges Wohnumfeld mit einer ausgezeichneten Anbindung an die
umliegenden Stadte und insbesondere an die Rheinmetropole Kolin.

Pulheim zahlt seit Jahren zu den gefragtesten Wohnstandorten im direkten Kélner
Umland. Die Stadt bietet eine gelungene Kombination aus hoher Lebensqualitat, einer
sehr guten Infrastruktur und kurzen Wegen in die Kélner Innenstadt. Gerade fir
Berufspendler, Familien und anspruchsvolle Kaufer, die groBzligiges Wohnen mit einer
guten Erreichbarkeit verbinden mochten, ist Pulheim besonders attraktiv.

Der Bahnhof Pulheim ist in kurzer Zeit erreichbar und bietet regelmaBige Verbindungen
in Richtung Koéln sowie in die umliegenden Stadte. Dadurch lasst sich die Kdlner
Innenstadt komfortabel und ohne lange Fahrzeiten erreichen. Erganzt wird die gute
Anbindung durch mehrere Busverbindungen, tber die unter anderem der
Verkehrsknotenpunkt Kéln-Weiden West erreichbar ist. Von dort bestehen weitere
schnelle Verbindungen mit der Stadtbahn sowie der S-Bahn in Richtung Kdln und
darUber hinaus.

Auch mit dem Pkw ist die Lage hervorragend angebunden. Die wichtigen
Verkehrsachsen und Autobahnanschllisse der Region sind schnell erreichbar, sodass
sowohl die Kélner Innenstadt als auch weitere Wirtschaftsstandorte im Rheinland gut
angebunden sind. Dies macht die Lage insbesondere fur Berufstatige, Unternehmer
und Pendler interessant, die Wert auf kurze Wege legen.

Gleichzeitig bietet Pulheim eine umfassende Infrastruktur fur den taglichen Bedarf.
Zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten, Supermarkte, Fachgeschafte, Restaurants und
Cafés befinden sich im Stadtgebiet. Auch Arzte, Apotheken, Kindergarten sowie
verschiedene Schulformen sind gut erreichbar. Daruber hinaus bietet Pulheim ein
vielseitiges Freizeit- und Sportangebot mit Vereinen, Fithessmdglichkeiten,
Grunflachen sowie zahlreichen Moglichkeiten fur Spaziergange und Fahrradtouren.

Die Wohnlage selbst ist gepragt von einem angenehmen und gepflegten Umfeld,
groBzugigen Grundsticken und einer Uberwiegend hochwertigen Wohnbebauung.
Trotz der hervorragenden Verkehrsanbindung bietet das Umfeld ein hohes MaB an
Ruhe, Privatsphare und Wohnqualitat.

Damit verbindet diese Lage auf besondere Weise das Beste aus zwei Welten:
groBzigiges und entspanntes Wohnen in Pulheim mit gleichzeitig kurzen und
komfortablen Wegen nach Kolin.
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Sonstige Angaben

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 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 § 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 fur 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 Gberprufen. 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 filr 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 bestmaoglich zusammenzufihren.

Rechtlicher Hinweis: Zur Veranschaulichung enthalt dieses Exposé teilweise durch
kinstliche Intelligenz generierte Bilder. Diese dienen lediglich zur lllustration und
kénnen von der tatsachlichen Immobilie abweichen.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Sylvia Krabbe

Auf dem Driesch 42, 50259 Pulheim
Tel.: +49 2238 -3041480
E-Mail: pulheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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