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A colpo d'occhio

25456007

ca. 237,23 m?
a due falde

6

4

2

2004

2 x superficie libera,
1 x Garage

1.395.000 EUR
Casa unifamiliare

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

massiccio

Bagni di servizio,
Cucina componibile
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestaz i_one
Gas energetica
30.06.2028 99.70 kWh/mz2a
C
Gas
2003
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Una prima impressione

VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Ihnen dieses exklusive Architektenhaus in einer
privaten Anliegerstral3e in bester Lage von Pulheim-Brauweiler.

Herzlich willkommen in einer der begehrtesten Wohnlagen des Kdlner Umlandes: Eine
abgeschlossene Privatstral3e, die maximale Ruhe, Privatsphare und héchsten
Wohnkomfort bietet. Dieses beeindruckende Architektenhaus wurde 2004 von dem
renommierten und in Brauweiler bekannten Architekten Carsten Biinck entworfen und
vereint modernes Design mit hochwertigen Materialien und einer durchdachten
Raumaufteilung. Mit einer groR3zuigigen Grundsticksflache von ca. 828 m2 und einer
Wohnflache von ca. 237,23 m2 bietet diese Immobilie eine seltene Kombination aus
Exklusivitat, Privatsphare und architektonischer Raffinesse.

Der groRzuigige Wohn- und Essbereich bildet im Erdgeschoss das Herzstlick des Hauses
und beeindruckt mit grol3en Fensterfronten, die eine lichtdurchflutete Atmosphare
schaffen. Eine beeindruckende Deckenhohe von 2,75 m verleiht den Raumen ein offenes
und einladendes Ambiente. Hochwertiges Vollholzparkett unterstreicht die elegante
Wohnqualitat, wahrend die luxuridse SieMatic-Einbaukiiche mit Geraten von Gaggenau
und Miele die Anspriiche an gehobenes Wohnen perfekt erflillt.

Die durchdachte Raumaufteilung dieses Hauses sorgt flr optimalen Wohnkomfort. Das
Erdgeschoss verfugt neben dem grof3ziigigen Wohn- und Essbereich tber ein separates
Arbeitszimmer sowie, neben der Hauseingangstire durch eine architektonisch
anspruchsvolle Glasfuge abgetrennt, eine praktische Garderobe und ein modernes
Gastebad mit Dusche.

Im Obergeschoss befinden sich drei geraumige Schlafzimmer sowie ein stilvoll
gestaltetes Badezimmer mit freistehender Badewanne, separater Dusche und
hochwertigen Armaturen.

Ein Teil des Untergeschosses wurde zur Wohnflache ausgebaut und bietet ein weiteres
Schlafzimmer mit Terrasse, das sich ideal als Jugendbereich oder Gastedomizil eignet.
Mit einer Deckenhdhe von 2,25 m bietet der gesamte Kellerbereich vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten — sei es als Abstellraum, Fitnessraum, Heimkino oder Weinkeller.
Ein zusatzlicher Stauraum im Spitzboden bietet weitere Abstellméglichkeiten.




Auf der ca. 570 m2 groR3en, nach Stiden ausgerichteten Gartenflache erstreckt sich eine
beeindruckende, uneinsehbare Wohlflihloase. Ein hochwertiger Pool, mit einer
durchgehenden Wassertiefe von ca. 1,50 m, AuRenmafien von ca. 8,85 m x 4,00 m und
einer Treppe, die mihelosen Zugang gewéhrt, sorgt fuir entspannte Stunden an heil3en
Tagen. Ein modernes Gartenhaus bietet zusatzlichen Stauraum und die Moéglichkeit einer
Outdoor-Kiche. Grof3zigige Terrassenflachen laden zum Verweilen ein und bieten den
perfekten Rahmen flr exklusive Outdoor-Events.

Die Immobilie tiberzeugt nicht nur durch ihre Asthetik, sondern auch durch eine moderne
Haustechnik. Die Gasheizung wurde 2024 erneuert und sorgt fir effizientes Heizen.
Hochwertige warmeschutzverglaste Fenster, eine hochwertige Dachdammung, eine
zusatzliche Dammung der Zwischendecke zum Spitzboden und ein 14 cm starkes
Warmedammverbundsystem gewahrleisten eine optimale Energiebilanz und tragen zum
nachhaltigen Wohnkonzept dieses auRergewdhnlichen Hauses bei. Die SieMatic
Einbaukiche mit hochwertigsten Gaggenau und Miele Geraten aus dem Jahre 2015
unterstreicht die moderne Ausstattung und ist im Kaufpreis enthalten. Die gesamte
Pooltechnik wurde im Jahr 2020 erneuert und bietet die Mdglichkeit der Nachriistung
einer Warmepumpe zur Beheizung des Pools.

Dieses Haus bietet ein exklusives und geschiitztes Wohnumfeld in einer Privatstralie.
Zwei AuRenstellplatze sowie eine Garage in Uberlange gewahrleisten ausreichend Platz
fur lhre Fahrzeuge.

Neben der idyllischen und ruhigen Lage direkt an der Brauweiler Mihle bietet dieses
Anwesen eine perfekte Anbindung an samtliche infrastrukturellen Einrichtungen. Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten und Freizeitangebote befinden sich in unmittelbarer Néhe und
garantieren hochste Lebensqualitét.

Die Brauweiler Miihle, nur wenige Meter Fulweg entfernt, bietet einen Dressurreitstall,
der das Reiterherz hoher schlagen lasst und Ihnen die Mdglichkeit bietet, Ihre Pferde in
der unmittelbaren Nachbarschaft unterzubringen.

Dieses exklusive Architektenhaus bietet Ihnen die einmalige Gelegenheit, luxuriéses
Wohnen mit Privatsphare und Sicherheit zu vereinen.

Kontaktieren Sie uns fiir weitere Informationen oder eine personliche Besichtigung!
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Dettagli dei servizi

Alles auf einen Blick:

- Baujahr 2004

- Architektenhaus von Carsten Binck

- Weitlaufiger Sonnengarten

- Pool: ca. 8,85 m x 4,00 m - Wassertiefe ca. 1,50m
- Private Anliegerstralle

- ca. 828 m2 Grundstticksflache

- ca. 237,23 m2 Wohnflache

- ca. 570 m2 Gartenflache

- Zwei AulRenstellplatze

- Eine Garage in Uberlange

- Sechs Zimmer

- Vier Schlafzimmer

- Voll unterkellert mit viel Stauraum

- Gastebad mit Dusche

- Gasheizung 2024 erneuert

- Hochwertige Einbaukiiche von SieMatic
- Elektrogeréate von Gaggenau und Miele
- Hochwertige Ausstattung

- Vollholzparkett

- GroRes Elternbadezimmer mit freistehender Badewanne
- Deckenhéhe von 2,75 m

- Deckenhdhe von 2,25 m im Keller

- Zusétzlicher Stauraum im Spitzboden

- Gartenhaus
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Tutto sulla posizione

Exklusive Lage mit hdchster Lebensqualitét

Dieses einzigartige Architektenhaus befindet sich in einer der begehrtesten
Wohngegenden von Pulheim-Brauweiler und bietet eine perfekte Kombination aus
Privatsphare und exzellenter Infrastruktur. Die Immobilie liegt in einer abgeschlossenen
Privatstral3e — ein aul3ergewdhnliches Konzept, das héchsten Wohnkomfort garantiert.

Die Umgebung zeichnet sich durch eine gehobene Nachbarschaft mit gepflegten Villen
und grof3ziigigen Grundsticken aus. Die ruhige und familienfreundliche Wohnlage bietet
ein hohes Mal3 an Lebensqualitat und ermdglicht gleichzeitig eine hervorragende
Anbindung an die Kdlner Innenstadt, die in weniger als 20 Minuten erreichbar ist. Auch
die Stadte Disseldorf und Bonn sind bequem tber die nahegelegenen Autobahnen
erreichbar, was die Lage besonders attraktiv fur Berufspendler macht.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, gehobene Gastronomie sowie Arzte und
Apotheken befinden sich in unmittelbarer Nahe. Fur Familien bietet die Lage zahlreiche
Vorteile: Mehrere renommierte Schulen, darunter internationale Bildungseinrichtungen
sowie erstklassige Kindergarten, sind schnell erreichbar.

Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten sind ebenfalls reichlich vorhanden. Die Umgebung
ladt mit weitlaufigen Grunflachen, Waldern und Naherholungsgebieten zu entspannten
Spaziergangen, Radtouren und Outdoor-Aktivitaten ein. Golfplatze, Reitstalle und
exklusive Sportclubs runden das Angebot fur ein gehobenes Freizeitvergnigen ab. Direkt
nebenan liegt der Dressurreitstall in der Brauweiler Mihle, der ideale Bedingungen fur
Reiter und Pferdeliebhaber bietet.

Diese Lage bietet eine seltene Verbindung aus idyllischer Ruhe, urbaner Nahe und
hdchstem Wohnkomfort — ideal flir anspruchsvolle Kaufer, die Wert auf Exklusivitat und
eine herausragende Infrastruktur legen.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.6.2028.

Endenergieverbrauch betragt 99.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2003.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Sylvia Krabbe

Auf dem Driesch 42, 50259 Pulheim
Tel.: +49 2238 - 3041 480
E-Mail: pulheim@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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