Hirth — Berrenrath

Teilmodernisiertes Reihenhaus mit Gartenidylle und
Platz zur Entfaltung am Otto-Maigler-See
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25456026 420.000 EUR
ca. 108 m2 Kauferprovision
DPIVIVVIVIV PIIDD betragt 3,57 % (inkl.
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Gerne bewerten unsere gepriiften Sachverstandigen fiir Immobilienbewertung
(PersCert®/WertCert®) und qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.
Fir ein erstes unverbindliches Gesprdch stehen wir Ihnen zur Verflgung.
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VON POLL IMMOBILIEN préasentiert Ihnen dieses charmante Reihenmittelhaus in
bevorzugter, ruhiger Lage von Hurth-Berrenrath. Das im Jahr 1955 in Massivbauweise
errichtete Haus vereint traditionelle Substanz mit modernen Akzenten. Mit einer
Wohnflache von ca. 108 m2 bietet es ideale Voraussetzungen fur Paare oder kleine
Familien. Besonders hervorzuheben ist das auf3ergewohnlich grof3e Grundstiick von 803
mz, das vielféaltige Moglichkeiten fur individuelle Gestaltung und naturnahes Wohnen
eroffnet.

Bereits beim Betreten des Hauses wird die besondere Atmosphére spurbar, die durch die
umfassende Modernisierung des Erdgeschosses in den Jahren 2019 bis 2020
geschaffen wurde. Der Eingangsbereich mit Flur und Garderobe flhrt in ein
geschmackvoll erneuertes Badezimmer, das durch hochwertige Materialien tiberzeugt.
Die moderne Kiiche aus 2020 fugt sich wunderbar in den Bereich ein und bleibt in der
Immobilie. Der helle Wohn- und Essbereich, ausgestattet mit edlem Eichenparkett,
elektrischen Rollladen und eleganten Deckenspots, wurden mit viel Liebe zum Detail
gestaltet. Der direkte Zugang zur Terrasse schafft eine harmonische Verbindung
zwischen Innen- und AulRenbereich und lasst den groRzligigen Garten zum erweiterten
Wohnraum werden.

Das Obergeschoss verfligt tiber zwei Schlafzimmer, ein separates Wohnzimmer, eine
weitere Kiiche sowie ein Badezimmer. Von einem der Schlafzimmer er¢ffnet sich der
Zugang zu einem Balkon mit herrlichem Blick in den weitlaufigen Garten. In einem der
Schlafzimmer wurden Modernisierungen vorgenommen: Neben einem neuen
Laminatboden mit Trittschalldammung wurden die Elektrik sowie Verkabelung und
Steckdosen erneuert. Aktuell ist ein Teil dieser Etage an eine dltere Dame vermietet, die
zwei Raume nutzt und so flr eine kleine monatliche Einnahme sorgt — eine interessante
Option fur Eigennutzer, die das Haus perspektivisch vollstandig selbst bewohnen
maochten.

Das Kellergeschoss bietet zusatzliche Nutzflache und unterstreicht die Vielseitigkeit des
Hauses. Neben einem Hobby- oder Gastezimmer stehen ein Abstellraum, der
Heizungsraum, sowie ein Hauswirtschaftsraum mit direktem Zugang in den Garten zur
Verfugung. Diese Flachen eignen sich ideal als Stauraum oder zur individuellen Nutzung.

Der weitlaufige Garten bildet zweifellos das Herzstlick. Mit seiner grof3zlgigen
Rasenflache, der Terrasse und zahlreichen Gestaltungsmaoglichkeiten ladt er




gleichermal3en zum Entspannen, Spielen und Verweilen ein — ein Ort, an dem die ganze
Familie Erholung findet.

Dieses Haus verbindet auf gelungene Weise Tradition und Moderne: ein solider
Massivbau mit Geschichte, dessen Erdgeschoss bereits den Wohnkomfort heutiger
Anspruche erflllt, ergdnzt durch eine flexible Raumaufteilung und ein auf3ergewothnlich
grof3es Grundsttick. Die ruhige Lage in Hirth-Berrenrath bietet eine ideale Balance aus
guter Anbindung an Kdéln und die umliegenden Orte sowie naturnaher Umgebung mit
dem Otto-Maigler-See in unmittelbarer Nahe.
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Alles auf einen Blick:

- Reihenmittelhaus

- Baujahr 1955

- Massivbauweise

- voll unterkellert

- ca. 108 m2 Wohnflache

- 803 m2 groRes Grundstlick

Modernisierungen im Erdgeschoss aus 2019-2020:
- neuer Estrich

- Elektrik

- Wasserleitungen

- doppelt verglaste Kunststofffenster

- elektrische Rollladen

- Deckenspots

- Eichenparkett und moderne Fliel3en

- neue Heizkorper

Modernisierung im Obergeschoss aus 2019-2020:
- Laminat inkl. Trittschalldammung im Kinderzimmer des Obergeschosses
- Steckdosen inkl. Verkabelung im Kinderzimmer des Obergeschosses
Sonstiges:

- Kanalsanierung inkl. Einbau Ruckstauklappe
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Hurth Berrenrath ist ein idyllischer Stadtteil von Hirth in Nordrhein-Westfalen, der sich
durch seine naturnahe Lage auszeichnet. Die Gemeinde befindet sich stdlich von Koln
und ist von Wiesen, Feldern und Waldern umgeben.

Berrenrath ist ein ruhiger und beschaulicher Ort, der jedoch eine hervorragende
Anbindung an die umliegenden Stadte bietet. Die Autobahn Al ist in wenigen Minuten
erreichbar, und auch die 6ffentlichen Verkehrsmittel sind hier gut ausgebaut. Eine
Busstation befindet sich in der unmittelbaren Nahe und bietet eine direkte Verbindung
nach Kaoln.

Das Ortszentrum von Berrenrath ist gepragt von alten Fachwerkhausern und bietet eine
Vielzahl von Einkaufsmdoglichkeiten, Restaurants und Cafés. Besonders empfehlenswert
ist der Wochenmarkt, der jeden Dienstag auf dem Marktplatz stattfindet und eine gro3e
Auswahl an frischen Lebensmitteln und regionalen Produkten bietet.

In Berrenrath gibt es auch zahlreiche Freizeitmdglichkeiten. Joggen im Wald oder ein
Spaziergang im Grunen ist von der Immobilie aus problemlos méglich. Der nahe
gelegene Otto-Maigler-See ist nur in ca. 10 Gehminuten zu erreichen und bietet eine
ausgezeichnete Moglichkeit zum Schwimmen und Entspannen.

Fur Familien mit Kindern bietet Berrenrath eine ausgezeichnete Infrastruktur mit
Kindergarten (ca. 2-3 FuRminuten), Grundschule (ca. 5 FuZminuten) und einem direkt
angrenzendem Spielplatz. Die weiterfiihrenden Schulen liegen 3-4 Kilometer entfernt (gut
mit dem Bus und dem Fahrrad erreichbar).

Auch Sportbegeisterte kommen hier auf ihre Kosten, denn es gibt zahlreiche
Sportvereine und Fitnessstudios in der Umgebung.

Insgesamt ist Berrenrath ein ruhiger und naturnaher Ort mit einer hohen Lebensqualitat.
Wer auf der Suche nach einer gemiitlichen und idyllischen Wohnlage ist, wird sich hier
bestimmt wohlfuhlen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.8.2029.

Endenergiebedarf betragt 399.72 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1955.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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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Sylvia Krabbe

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

www.von-poll.com
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