Pulheim — Sinnersdorf

Grof3zugiger Walmdachbungalow mit
Ausbaureserve - Familienfreundliches Wohnen In
Sinnersdorf
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BEWERTUNG IHRER IMMOBILIE

Gerne bewerten unsere gepruften Sachverstandigen fiir Immobilienbewertung (PersCert®/WertCert®)

und qualifizierten Immabilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.
Fir ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir Ihnen zur Verfligung

www.von-poll.com
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Wohnzimmer
39.1 m?

Biro
9.18 m?
Schlafzimmer
1433 m?
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Diele
429 m?

Schlafzimmer
11.11 m?

wcC Badezimmer
1.52m? 6.59 m?

Partyraum
3824m?

Trockenraum
9.44 m?
Werkstatt
13.96 m?

Waschkiiche
9.74 m?

Allzweckraum

Allzweckraum 10.86 m?

9.08 m*
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Ausbaureserve Dachgeschoss

www.von-poll.com
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VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Ihnen diesen gepflegten Walmdachbungalow in
Pulheim-Sinnersdorf — ein groRzugiges und familienfreundliches Zuhause mit
durchdachter Raumaufteilung, vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten und einem
charmanten Garten. Die Immobilie wurde 1984 erbaut und 2007 durch eine Walmdach-
Aufstockung erweitert. Auf einer Gesamtflache von ca. 277,12 mz2 bietet sie eine ideale
Kombination aus Wohnkomfort, Funktionalitdt und Erweiterungspotenzial. Das
Erdgeschoss empfangt Sie mit einer offenen und einladenden Gestaltung. Der
Wohnbereich Uberzeugt mit grol3ziigigem Schnitt, groBen Fensterflachen und einem
gemdtlichen Kamin, der an kiihleren Tagen fur eine behagliche Atmosphare sorgt. Von
hier aus haben Sie direkten Zugang zur sonnigen Terrasse und dem liebevoll angelegten
Garten mit eigenem Brunnen. Die angrenzende Kuche ist funktional gestaltet und bietet
ausreichend Platz fur kulinarische Entfaltung. Ein modernes Tageslichtbad, ein Gaste-
WC sowie drei komfortable Schlafzimmer — ideal als Eltern- und Kinderzimmer oder
Arbeitszimmer — runden das Raumangebot auf dieser Ebene ab. Das Untergeschoss
bietet mit ca. 104,60 m2 Nutzflache vielfaltige Mdglichkeiten. Neben klassischen Abstell-
und Technikraumen finden sich hier ein gro3ztigiger Hobby- oder Partyraum sowie ein
Trockenraum — perfekt fir Fitness, Werkstatt oder Freizeitgestaltung. Besonderes
Potenzial bietet das Dachgeschoss, das mit einer Flache von ca. 66,62 m2 als
zusatzlicher Wohnraum ausgebaut werden kann. Diese Ausbaureserve eroffnet
zahlreiche Gestaltungsmdoglichkeiten, sei es als weiteres Schlafzimmer, Elternbereich
oder Jugendbereich. Die moderne Haustechnik mit einer effizienten Gaszentralheizung
inklusive Solarthermie aus dem Jahr 2007 sorgt fir nachhaltigen Wohnkomfort. Eine
geraumige Doppelgarage mit elektrischem Tor bietet zusatzlichen Stauraum und Platz fur
Ihre Fahrzeuge. Diese Immobilie tberzeugt durch ihre durchdachte Architektur, die
grof3ziigige Raumaufteilung und das enorme Potenzial fir individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten — ideal fur Familien oder Paare, die ein langfristiges Zuhause
mit Erweiterungsspielraum suchen. Kontaktieren Sie uns fiir weitere Informationen oder
eine personliche Besichtigung!
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Alles auf einen Blick:

- Walmdachbungalow

- ca. 277,12 m2 Gesamtflache

- ca. 105,90 m2 Wohnflache im Erdgeschoss

- ca. 104,60 m2 Nutzflache im Untergeschoss

- ca. 66,62 m2 potenzielle Wohnflache im Dachgeschoss
- ca. 393 m2 Grundsttick

- Baujahr 1984

- Walmdach-Aufstockung 2007

- Gaszentralheizung mit Solarthermie vom 2007
- Garage in Uberlange mit elektrischem Tor

- Brunnen im Garten mit 15 Metern Tiefe

- Kamin im Wohnzimmer

- Familiengeeignete Aufteilung
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Sinnersdorf — Ruhiges Wohnen mit bester Anbindung Diese Immobilie befindet sich in
Sinnersdorf, einem gefragten Stadtteil von Pulheim, der durch seine familienfreundliche
Atmosphare, eine gewachsene Infrastruktur und die Néhe zu Koéln Uberzeugt. Hier
genielRen Sie ein ruhiges Wohnumfeld mit guter Nachbarschaft, ohne auf die Vorzuge
einer optimalen Anbindung zu verzichten. Samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs
wie Supermarkte, Backereien, Apotheken und Arzte sind schnell erreichbar. Fur Familien
bietet die Lage ein hervorragendes Bildungsangebot mit mehreren Kindergarten,
Grundschulen und weiterfihrenden Schulen in der Umgebung. Pendler profitieren von
der ausgezeichneten Verkehrsanbindung: Uber die nahegelegene A57 erreichen Sie die
Kdlner Innenstadt in ca. 15 Minuten, und auch die Anbindung an Dusseldorf ist ideal.
Zudem bietet der OPNV mit Bus- und Bahnverbindungen eine gute Alternative zum Auto.
Fur Erholung und Freizeitaktivitaten stehen zahlreiche Griinflachen, Feldwege und
Sporteinrichtungen zur Verfligung. Ob Spaziergange oder Radtouren in der Natur —
Sinnersdorf bietet eine hohe Lebensqualitat in einer entspannten Umgebung.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 26.3.2035.
Endenergieverbrauch betragt 178.57 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984. Die
Energieeffizienzklasse ist F. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Sylvia Krabbe

Auf dem Driesch 42 Pulheim
E-Mail: pulheim@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




