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458.000,00 €
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Wohnflache
Grundstucksflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Balkone
Baujahr
WG-Geeignet
Bad

Kamin
Heizungsart
Befeuerung
Gartennutzung
Unterkellert
Abstellraum
Géaste-WC

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energiebedarf
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

140,1 m?
398,0 m?
6,0

1,0

1980

Dusche, Wanne, Fenster

Zentral
Ol

Keller

Bedarfsausweis
11.08.2034
267,2

Ol

H

12.08.2024

2014

Wohngebaude
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Lage

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen StralRe in Brauweiler. Hier findet man eine perfekte
Balance zwischen stadtischem Komfort und landlicher Gelassenheit. Die Nachbarschaft ist gepragt
von einer harmonischen Mischung aus Einfamilienh&usern und kleinen Wohnanlagen, die
zusammen ein ansprechendes und entspanntes Wohnumfeld bieten.

Fur Familien mit Kindern ist diese Lage besonders attraktiv. Eltern profitieren von der N&he zu
ortlichen Kindergéarten und Grundschule, die in angenehmer Ful3distanz liegen. Zwei Spielplatze
sind in wenigen Minuten zu Ful3 erreichbar und laden zum Verweilen und Entspannen ein. Ergéanzt
wird das Angebot durch verschiedene nahegelegene Einkaufsmoglichkeiten, die den taglichen
Bedarf abdecken. Die medizinische Versorgung ist hervorragend abgedeckt. Mehrere Arzte sind in
der naheren Umgebung angesiedelt.

Dartiber hinaus sorgen verschiedene Bushaltestellen fir eine gute Anbindung an den dffentlichen
Nahverkehr und erleichtern den Zugang nach Pulheim oder zu der im Nachbarort
Frechen-Konigsdorf gelegenen Haltestelle der Deutschen Bahn mit Direktverbindung per S-Bahn in
die Kélner Innenstadt.

Fur Autofahrer ist die schnelle Erreichbarkeit der Autobahnen ein grof3er Pluspunkt. Gleichzeitig
liegt der nachstgelegene Flughafen nur ungefahr 35 Fahrminuten entfernt, was besonders fur
Geschéftsreisende oder Reiselustige ein wichtiger Aspekt ist. Diese ideale Infrastruktur bietet
genugend Kapazitaten fur das alltagliche Leben und Wohnen.

Die gut angebundene Lage mit zahlreichen Freizeit- und Versorgungsmadglichkeiten macht die
Immobilie besonders attraktiv. Hier kénnen Sie das Leben in einer kleinen, gut ausgestatteten
Gemeinschaft geniel3en, ohne auf die Annehmlichkeiten der N&he zu einer Grof3stadt verzichten zu
mussen.
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Objektbeschreibung

In der beliebten Stadt Pulheim, im Ortsteil Brauweiler, befindet sich dieses grof3zugige
Einfamilienhaus mit ca. 140 m2 Wohnflache auf einem ca. 398 m2 grof3en Grundstiick. Das Haus
erstreckt sich tber zwei Etagen und ist voll unterkellert. Der Anbau bietet sich perfekt als
Géastebereich an, aber auch als zusatzlicher Wohnraum oder Arbeitszimmer.

Im Erdgeschoss betreten Sie das Haus durch den Eingangsbereich, von dem aus Sie in den
gemutlichen Wohn- und Essbereich gelangen. Hier kdnnen Sie es sich vor dem Kamin gemutlich
machen und den Blick in den schénen Garten geniel3en. Die Kiiche bietet einen Zugang direkt in
das Wohnzimmer und ist auch von der Diele aus angebunden. Ein Gaste-WC und ein Abstellraum
runden das Erdgeschoss ab.

Uber die Treppe gelangen Sie in das Obergeschoss, wo sich drei Schlafzimmer und ein
Badezimmer befinden. Die Zimmer sind hell und haben ausreichend Platz fur Ihre individuellen
Einrichtungsideen.

Der Keller bietet neben ausreichend Stauraum auch die Moglichkeit fir einen Hobbyraum oder
Fitnessbereich. Des Weiteren befinden sich hier zwei grof3e Raume, die urspringlich mal fir ein
Schwimmbadbereich geplant wurden und jetzt grof3zugig Platz, z.B. als Werkstatt, Musikraum und
Hobbyraum bieten.

Der grof3e Garten mit schonem Baumbestand ladt zum Verweilen und Entspannen ein. Von hier aus
kommen Sie bequem auch in die Garage. Ein Schuppen bietet ausreichend Platz far lhre
Gartengerate.

Das Haus verfiigt liber eine Zentralheizung, die mit Ol betrieben wird.

Insgesamt bietet das Haus viel Potential und eignet sich hervorragend als neues Familienparadies.
Uberzeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung. Wir freuen uns auf Sie!
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Sonstiges

FALC Immobilien - einfach mehr!

Wir sind Ihre erste Adresse, wenn Sie lhr Haus oder Ihre Wohnung verkaufen oder ein Objekt
erwerben mochten. Nutzen Sie unsere lokale Fachkompetenz und profitieren Sie von unserem
bundesweiten Netzwerk.

Bei Kontaktaufnahme per E-Mail: Geben Sie bitte immer Ihre vollstdndige Adresse und Rufnummer
an.

Wir freuen uns auch auf lhren Anruf! 02238 - 468 68 -12
Oder schauen Sie gerne online vorbei:
www.falcimmo.koeln und www.falcimmo.de - Wir sind immer fiir Sie da!

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben der Eigentimerin. Fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit tbernehmen wir keine Gewahr.

Werte gemall GEG vom 16.10.2023

Energieausweistyp: Bedarf

gultig bis: 11.08.2034

Baujahr des Hauses: 1980
Baujahr Warmeerzeuger: 2003
Hauptenergietrager: Ol
Energiekennwert: 267,2 kWh/m?2*a)
Energieeffizienzklasse: H
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