VON POLL

Pulheim

Eleganz trifft Flexibilitat — hochwertiges Stadthaus in
bevorzugter Lage Pulheims

Objektnummer: 26456044

MIETPREIS: 2.950 EUR « WOHNFLACHE: ca. 291.68 m2 « ZIMMER:5 s GRUNDSTUCK: 745 m?2
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Objektnummer: 26456044 - 50259 Pulheim

Auf einen Blick

26456044 2.950 EUR

ca. 291.68 m? 250 EUR

Pultdach Einfamilienhaus

5 Massiv

3 Gaste-WC, Garten/-

4 mitbenutzung,
Balkon

2010

1x Garage, 100 EUR

(Miete)




Objektnummer: 26456044 - 50259 Pulheim

Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Luft/Wasser- 36.4 kWh/m?a
Warmepumpe A
02.06.2035

2010
Luft/Wasser-
Warmepumpe
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Die Immobilie

‘ VON POLL

BEWERTUNG IHRER IMMOBILIE

Gerne bewerten unsere gepruften Sachverstandigen fiir Immobilienbewertung(PersCert®/WertCert®) und
qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.
FUr ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir lhnen zur Verfligung.
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Ein erster Eindruck

VON POLL Immobilien prasentiert lnnen dieses auBergewohnliche und groBzlgige
Stadthaus Uber drei Etagen mit einer Wohnflache von ca. 291 m? in einer der
beliebtesten Wohnlagen Pulheims. Die Immobilie verbindet elegantes Wohnen mit
flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten und einer hochwertigen technischen Ausstattung.
Ideal fur Paare, Familien oder flir Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Erdgeschoss — groBzligiges Wohnen auf einer Ebene

Das Erdgeschoss bietet einen weitlaufigen Wohnbereich mit ca. 54 m?, der durch seine
groBen Fensterflachen und die herrlich gedffnete Ansicht zum Garten beeindruckt.

Im vorderen Bereich befindet sich eine Kiiche, die aktuell als Einbaukiliche im
Eingangsbereich angeordnet ist — ein Uberbleibsel der vorherigen Einliegerwohnung.
Diese Zone kann kiinftig wieder in das Gesamtkonzept integriert werden.

Zudem befindet sich auf dieser Ebene ein separates Zimmer (aktuell Schlafzimmer mit
Bad En-Suite), das durch die im Badezimmer nahegelegenen Zu- und
Abwasseranschllsse mit geringem Aufwand zu einer groBeren Kiiche umfunktioniert
werden kann. Ein modernes Tageslichtbad mit Dusche rundet das Erdgeschoss ab.

Uber die bodentiefen Kipp-Schiebeelemente gelangen Sie direkt in den rund 400 m?
groBen, stdlich ausgerichteten Sonnengarten, der mit Gartenhaus,
Brunnenbewasserung (Gardena-Automatik) sowie direktem Zugang zur Garage
Uberzeugt.

Obergeschoss — Schlafsuite, Ankleide und Arbeiten

Das Obergeschoss vereint groBztigiges Wohnen mit exklusiven
Ruckzugsmoglichkeiten.

Auf dieser Ebene befindet sich ein Schlafzimmer (ca. 24 m?), das direkt in eine
separate Ankleide (ca. 13 m?) Uibergeht.

Angrenzend liegt ein beeindruckendes Badezimmer (ca. 27 m?) mit freistehender
Wanne, XXL-Dusche, Bidet und Doppelwaschtisch - ein privater Wellnessbereich.

Ein weiteres, sehr groBzligiges Zimmer (ca. 35 m?) eignet sich ideal als Arbeitszimmer,
Atelier oder als zusatzlicher Wohnraum. Ein separates WC komplettiert diese Etage.

Uber die groBen Fensterflaichen gelangen Sie auf den Balkon mit Markise und einem




weiten, ungestorten Blick Uber das Grundstick.

Dachgeschoss — Studio, Atelier, Wellness & Dachterrasse

Das Dachgeschoss ist ein echtes Highlight und eroffnet vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten.

Ein groBes Schlafzimmer mit ca. 34 m? bildet den zentralen Raum dieser Ebene -
perfekt als Blro, Gaste- / Jugendbereich oder Atelier. Direkt angeschlossen liegt ein
modernes Badezimmer mit XXL-Badewanne und Urinal.

Die umlaufende Terrasse mit AuBendusche bietet auBergewdhnliche
Gestaltungsmoglichkeiten — von Loungelandschaften bis hin zu einem privaten
Wellnessbereich.

Im Dachgeschoss befindet sich auBerdem eine Klimaanlage sowie eine praktische
Kichenzeile, die fir Atelier- und Besprechungszwecke genutzt werden kann.

Die Immobilie besticht durch ihre hochwertige Ausstattung: Granitbdden im
Wohnbereich, amerikanisches Nussbaumholz im Schlaf- und Ankleidebereich, mehrere
exklusive Bader mit hochwertigen Wannen, XXL-Duschen, Bidet und Urinal sowie
moderne Kipp-Schiebeelemente zu Balkon und Terrasse.

Eine Warmepumpe mit FuBbodenheizung, Smart Home KNX-Steuerung, automatisch
gesteuerte Treppenhausbeleuchtung und eine Klimaanlage im DG runden das
technische Niveau ab.

Die Beschattung erfolgt Uber elektrische AuBenrollos, maBgefertigte Innenrollos und
eine Markise im OG.

Die Immobilie ist zeitnah bezugsfrei. Die Gesamtmiete betragt 3.300,00 € und setzt
sich wie folgt zusammen:

2.950,00 € Kaltmiete, 100,00 € Garage und 250,00 € Nebenkostenvorauszahlung inkl.
Heizkosten.

Nach Absprache kann in der Garage eine Wallbox zum Laden von Elektrofahrzeugen
installiert werden.

Haben wir lhr Interesse geweckt? Dann stehen wir Ihnen fir weitere Informationen zur
Verfugung und terminieren gerne eine Besichtigung.
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Ausstattung und Details

Erdgeschoss

- GroBzligiger Wohnbereich mit ca. 54 m?

- GroBe Fensterflachen mit Blick in den Garten

- Bodentiefe Kipp-Schiebeelemente mit direktem Gartenzugang
- Einbauktche im vorderen Bereich

- Separates Zimmer, derzeit als Schlafzimmer genutzt

- Bad en Suite

- Moglichkeit zur Umgestaltung des Schlaf-/Badbereichs in eine groBziigige Kiiche
- Modernes Tageslichtbad mit Dusche

- Hochwertiger Granitboden im Wohnbereich

- Ca. 400 m? groBer, stidlich ausgerichteter Garten

- Gartenhaus

- Brunnenbewasserung mit Gardena-Automatik

- Direkter Zugang vom Garten zur Garage

Obergeschoss

- Schlafzimmer mit ca. 24 m?

- Separate Ankleide mit ca. 13 m?

- Hochwertiger Boden aus amerikanischem Nussbaumholz im Schlaf- und
Ankleidebereich

- GroBzligiges Badezimmer mit ca. 27 m?

- Freistehende Badewanne

- XXL-Dusche

- Doppelwaschtisch

- Weiteres groBziigiges Zimmer mit ca. 35 m?

- Ideal als Arbeitszimmer, Atelier oder zusatzlicher Wohnbereich
- Separates WC

- Balkon mit weitem Blick Uber das Grundstick

- Markise

Dachgeschoss

- GroBzligiger Raum mit ca. 34 m?

- Flexible Nutzung als Schlaf-, Gaste-, Jugend-, Biro- oder Atelierbereich
- Modernes Badezimmer

- XXL-Badewanne

- Urinal

- Praktische Kichenzeile

- Klimaanlage

- Umlaufende Dachterrasse

- AuBendusche

- Vielfaltige Moglichkeiten flr Lounge- oder Wellnessbereiche
Technische Ausstattung




- Warmepumpe

- FuBbodenheizung

- KNX-Smart-Home-Steuerung

- Automatisch gesteuerte Treppenhausbeleuchtung
- Elektrische AuBenrollos

- MaBgefertigte Innenrollos

- Hochwertige Kipp-Schiebeelemente zu Balkon und Terrasse
Garage / AuBenbereich

- Garage

- Direkter Zugang zum Garten

- Optional Installation einer Wallbox nach Absprache
- Sudlich ausgerichteter Garten

- Brunnenbewasserung
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten, verkehrsberuhigten Wohnlagen
von Pulheim. Das Umfeld ist gepragt von gepflegten WohnstraBen, einem hohen
Freizeitwert und kurzen Wegen zu samtlichen Einrichtungen des taglichen Bedarfs. In
unmittelbarer Nahe befinden sich mehrere Spielplatze, diverse Supermarkte,
Backereien, Boutiquen, Arzte, Restaurants und Cafés sowie Fitnessstudios, eine
Postfiliale und weitere Geschafte.

Das weitlaufige Naherholungsgebiet rund um die Pulheimer Laache, den Orrer Wald
und den Pulheimer See grenzt direkt an das Wohngebiet ,Edelsteingarten” und ladt zu
Spaziergangen, Radtouren und sportlichen Aktivitaten ein. Das nahegelegene
Gewerbegebiet bietet dartiber hinaus eine hervorragende Infrastruktur — unter
anderem mit Baumarkt, Tierbedarf, WaschstraBe und Getrankehandel.

Die Anbindung nach Koin, zum Koélner Westen und an das regionale Verkehrsnetz ist
hervorragend, ebenso die OPNV-Anbindungen Richtung Kéin, Frechen und Bergheim.
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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.
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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

www.von-poll.com
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