VON POLL

Pulheim / Stommeln — Stommeln

Charmante und familienfreundliche Doppelhaushalfte
in Pulheim-Stommeln

Objektnummer: 26456046

KAUFPREIS: 495.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 133.77 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 431 m2
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Objektnummer: 26456046 - 50259 Pulheim / Stommeln — Stommeln

Auf einen Blick

26456046 495.000 EUR

ca.133.77 m? Doppelhaushalfte

Satteldach Kauferprovision

4 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

3 Kaufpreises

2 Terrasse, Gaste-WC

1972

2 x Garage
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung
Gas

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

VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Innen diese groBzlgige Doppelhaushalfte aus dem
Jahr 1972, die mit ihrer vielseitigen Raumaufteilung, einem attraktiven Grundstiick und
individuellen Gestaltungsmaoglichkeiten in Pulheim-Stommeln Gberzeugt. Die Immobilie
bietet eine Wohnflache von ca. 133 m? auf einem ca. 431 m? groBen Grundstiick und
schafft damit ideale Voraussetzungen fiir unterschiedliche Wohnbedurfnisse.

Eine Besonderheit der Immobilie liegt in ihrer Bauweise: Wahrend das Erdgeschoss in
Massivbauweise errichtet wurde, ist das dartberliegende Geschoss in Fertigbauweise
des Herstellers OKAL ausgefiihrt. Die Kombination der beiden Bauweisen pragt die
bestehende Gebaudestruktur und Raumaufteilung des Hauses.

Im Erdgeschoss befindet sich das groBzligige Hauptschlafzimmer sowie ein
Badezimmer mit Dusche. Erganzt wird diese Ebene durch die Kellerraume, die
praktische Abstellflachen und zusatzliche Nutzungsmdglichkeiten bieten.

Uber die Treppe gelangen Sie in das dariiberliegende Geschoss, das den zentralen
Wohnbereich des Hauses bildet. Das Herzstlick der Immobilie ist der groBzlgige
Wohn- und Essbereich, der ausreichend Platz fir gemeinsame Stunden mit Familie und
Freunden bietet. Von hier aus gelangen Sie direkt auf die Terrasse und in den
angrenzenden Garten, wodurch Innen- und AuBenbereich angenehm miteinander
verbunden werden. Die Kiiche schlieBt unmittelbar an den Wohnbereich an und fligt
sich funktional in die Raumaufteilung dieser Etage ein.

Auf dieser Etage befinden sich dariber hinaus ein praktischer Abstellraum sowie das
Hauptbadezimmer mit groBzligiger Badewanne. Zwei weitere Schlafzimmer
vervollstandigen das Raumangebot und lassen sich flexibel als Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer nutzen.

Zusatzlichen Stauraum bietet der Uiber eine Dachbodentreppe erreichbare Dachboden.
Dieser ist in zwei separate Raume unterteilt und eignet sich ideal als weitere
Abstellflache.

Der Garten bildet eine attraktive Erganzung zum Wohnbereich und bietet vielseitige
Maoglichkeiten zur individuellen Nutzung. Ob als Spielflache fur Kinder, fir gesellige
Stunden mit Familie und Freunden oder als personlicher Rickzugsort — hier lasst sich
das Leben im Freien genieBen.

Abgerundet wird das Immobilienangebot durch eine zum Haus gehdrende Garage, die
geschitzte Stellmdéglichkeiten flir zwei Fahrzeuge bietet.




Diese Doppelhaushalfte verbindet ein groBziligiges Raumangebot mit einer vielseitigen
Aufteilung und zusatzlichen Nutzflachen im Erdgeschoss und Dachboden. Die
bestehende Raumstruktur, der eigene Garten und die individuellen
Gestaltungsmaglichkeiten bieten eine interessante Grundlage, um die Immobilie nach
den eigenen Vorstellungen weiterzuentwickeln und ein personliches Zuhause zu
schaffen.

Der Energieausweis liegt bei den Besichtigungsterminen vor.
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Ausstattung und Details

Alles auf einen Blick:

- Doppelhaushalfte

- Baujahr 1972

- Ca. 133 m?® Wohnflache

- Ca. 431 m? Grundstticksflache

- Erdgeschoss in Massivbauweise

- Obergeschoss in OKAL-Fertigbauweise

- 4 Zimmer, davon bis zu 3 Schlafzimmer

- GroBzugiger Wohn- und Essbereich

- 2 Badezimmer — eines mit Dusche, eines mit Badewanne

- Praktischer Abstellraum

- Direkter Zugang vom Wohnbereich zur Terrasse und zum Garten
- Zusatzliche Keller- und Abstellflachen

- Dachboden

- Garage mit Stellmdglichkeiten flir zwei Fahrzeuge

- Vielseitige Raumaufteilung und individuelles Modernisierungs- und
Gestaltungspotenzial
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und familienfreundlichen Wohnlage im
beliebten Pulheimer Stadtteil Stommeln. Das Haus liegt in einem gewachsenen
Wohngebiet, das durch seine angenehme Nachbarschaft und die Uberwiegend
wohnwirtschaftliche Bebauung gepragt ist. Stommeln verbindet den charmanten
Charakter eines traditionsreichen Ortes mit einer guten Infrastruktur und einer
attraktiven Anbindung an die nahe gelegenen Stadte Koin und Disseldorf.

Besonders Familien profitieren von der guten Infrastruktur und den kurzen Wegen im
Alltag. Kindertagesstatten, Grundschulen und verschiedene Spielplatze befinden sich
in der naheren Umgebung und sind teilweise bequem zu FuB erreichbar. Mit der
Christinaschule und der Papst-Johannes XXIIl.-Gesamtschule stehen zudem
verschiedene Bildungseinrichtungen direkt in Stommeln zur Verfiigung. Erganzt wird
das Angebot durch Sportvereine, Freizeitmdglichkeiten und die umliegenden
Grunflachen, die zu Spaziergangen, Fahrradtouren und Aktivitaten im Freien einladen.

Auch die Nahversorgung ist gut ausgebaut. Im Ortskern von Stommeln befinden sich
verschiedene Einkaufsmoglichkeiten und Dienstleister fur den taglichen Bedarf. Hierzu
zahlen unter anderem Supermarkte, Backereien, Apotheken, Arztpraxen sowie
gastronomische Angebote. Der lebendige Ortskern mit seinen Geschaften und
Restaurants tragt zur hohen Wohnqualitat bei. Weitere Einkaufsmaoglichkeiten und ein
umfangreiches Angebot an Dienstleistungen bietet die nahe gelegene Pulheimer
Innenstadt.

Ein besonderer Standortvorteil ist der Bahnhof Stommeln, der eine direkte Anbindung
an den regionalen Schienenverkehr erméglicht. Uber die Regionalbahnlinien RE8 und
RB27 bestehen regelmaBige Verbindungen in Richtung Koln und Mdnchengladbach.
Der Kélner Hauptbahnhof ist ohne Umstieg in etwa 20 Minuten erreichbar. Damit eignet
sich die Lage besonders fur Berufspendler, Schiiler und alle, die die vielfaltigen
Einkaufs-, Kultur- und Freizeitangebote der Domstadt regelmaBig nutzen mochten.
Erganzend sorgen verschiedene Busverbindungen fur eine gute Erreichbarkeit der
umliegenden Stadtteile und Nachbarorte.

Auch mit dem Auto ist Stommeln verkehrsgiinstig gelegen. Uber die umliegenden
LandstraBen und die nahe gelegenen Autobahnen A57 und A1 bestehen gute
Verbindungen in Richtung Koéln, Dusseldorf und in das weitere Rheinland. Dadurch
lassen sich sowohl die umliegenden Stadte als auch wichtige Wirtschaftsstandorte der
Region gut erreichen.

Insgesamt vereint die Lage die Vorziige eines ruhigen, familienfreundlichen
Wohnumfeldes mit einer guten Nahversorgung und einer attraktiven




Verkehrsanbindung. Die Kombination aus gewachsener Nachbarschaft, vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten und der Nahe zur Metropole Kdln macht Pulheim-Stommeln zu
einem ansprechenden Wohnstandort fir Familien, Paare und Berufspendler.
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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 Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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