Hurth — Berrenrath

Platzwunder: Familienfreundliches Einfamilienhaus
am Otto-Maigler-See
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Kiiche, Wohn- Essbereich
45.03 m?

Hauswirtschaftsraum
4.94 m?

Erdgeschoss

Abstellraum
4.62 m?

Kinderzimmer
Arbeitszimmer 14.25 m?
11.84 m?

Schlafzimmer
15.16 m?

Stoek1
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Ankleide
4.47 m? Schlafzimmer
33.92 m?

Badezimmer
7.81m?

Stock2
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VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Innen dieses moderne und familienfreundliche
Reiheneckhaus in ruhiger Stichstrafl3e direkt am Otto-Maigler-See. Die Immobilie wurde
im Jahr 2003 erbaut und bietet eine Wohnflache von ca. 179 m2? auf einem Grundstlck
von ca. 275 m2. Das in Massivbauweise errichtete Einfamilienhaus vereint zeitlose
Architektur mit einem durchdachten Raumkonzept und einer Ausstattung, die sowohl
zeitlos als auch komfortabel ist. Auf insgesamt drei Etagen und rund finf Zimmern
erwartet Sie hier ein gemutliches Wohnambiente fiir die ganze Familie — eingebettet in
ein gepflegtes Wohnumfeld mit hohem Freizeitwert.

Schon beim Eintreten vermittelt das Haus ein Gefiihl von GroR3zlgigkeit. Der
Eingangsbereich empfangt Sie mit einem einladenden Flur, der nicht nur Gber eine
praktische Garderobennische verfligt, sondern auch einen direkten Zugang zum Gaste-
WC sowie zum gerdumigen Hauswirtschafts- und Vorratsraum bietet.

Das Herzstiick des Erdgeschosses bildet der offen gestaltete Wohn-, Ess- und
Kldchenbereich. Gro3e Fensterflachen lassen viel Tageslicht herein und bieten
gleichzeitig einen herrlichen Blick in den liebevoll angelegten Garten. Von hier aus
gelangen Sie direkt auf die grof3zugige, westlich ausgerichtete Sonnenterrasse — ein Ort,
an dem Sie entspannte Nachmittage im Freien genie3en konnen. Eine Markise sorgt bei
Bedarf fir angenehmen Schatten. Der Garten prasentiert sich als griines Idyll mit
gepflegter Rasenflache und einem zusatzlichen Gartenhaus, das praktischen Stauraum
fir Gerate oder Gartenmobel bietet.

Im ersten Obergeschoss setzt sich das durchdachte Raumkonzept fort: Drei gut
geschnittene Schlafzimmer bieten ausreichend Platz fir die ganze Familie oder
individuelle Nutzungsmaglichkeiten als Géste- oder Arbeitszimmer. Das zeitlos gestaltete
Tageslichtbad ist mit einer Badewanne sowie einer Dusche ausgestattet. Ein zusatzlicher
Abstellraum auf dieser Etage schafft weiteren Stauraum.

Ein besonderes Highlight befindet sich im zweiten Obergeschoss: Ein grof3zugiger,
lichtdurchfluteter Raum mit eigenem Badezimmer und Dusche eroffnet vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten — sei es als komfortables Elternschlafzimmer, als Jugendzimmer
mit viel Privatsphére oder als separater Homeoffice-Bereich. Die Kombination aus
Offenheit und funktionaler Abgrenzung macht diese Etage zu einem echten Mehrwert fiir
moderne Wohnanspriiche.




Technisch und energetisch Uberzeugt das Haus mit zweifach verglaste Kunststofffenster
inklusive Rollladen. In den Wohnraumen wurde pflegeleichter Laminat mit integrierter
Schalldammung verlegt. Die Beheizung sowie die Warmwasserversorgung erfolgen
umweltfreundlich und effizient Uber Fernwéarme.

Die Fassade erhielt 2019 einen frischen Anstrich, wahrend ein modernes Glas-Vordach
am Eingangsbereich sowie Schneegitter am Dach nicht nur optische Akzente setzen,
sondern auch funktionalen Schutz bieten. Die neue Zinkverkleidung am Dach und Uber
der Gartenmauer rundet das harmonische Gesamtbild des Hauses stilvoll ab.

Auch in puncto Parkmdglichkeiten lasst das Objekt keine Wiinsche offen: Zwei Stellplatze
seitlich des Hauses stehen Ihnen zur Verfigung, darunter ein tberdachter Carport.

Insgesamt prasentiert sich das Haus in einem modernen und gepflegten Zustand. Dieses
Angebot eignet sich ideal fir Familien, die eine ruhige Lage in Seenéhe suchen und
dennoch eine gute Anbindung an die Grol3stadt wiinschen.
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Alles auf einen Blick:

* massiv erbaut

« 2 Stellplatze vorhanden (ein Stellplatz und ein Carport)
* insgesamt 5 Zimmer

« zweifach verglaste Kunststofffenster

* alle Fenstern mit Rollladen

« in allen Wohnraumen Laminat mit Schalldammung
Erdgeschoss:

» offene Wohnkiche

* groRzuigiger Wohnbereich mit Terrassenzugang zum westlich ausgerichteten
Sonnengarten

e Flur mit praktischer Garderobennische

* Vorrats- und Hauswirtschaftsraum im Erdgeschoss
» Gaste-WC

1. Obergeschoss:

* grofRzugiger Flur (davon alle Zimmer abgehend)

» Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne

* drei Schlafzimmer

* Abstellraum

2. Obergeschoss:

* groRer Schlaf-, Wohnbereich

» Badezimmer mit Dusche

weitere Angaben:

* gepflegter Garten

» Gartenhaus fur Stauraum vorhanden

* grol3e Sonnenterrasse

* Markise Uber der Terrasse

* neuer Anstrich der Fassade in 2019

* neues Glas-Vordach am Eingang

» Schneegitter am Dach

* Fernwarme fiir Heizung und Warmwasser
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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.




P00 000000070777

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 7.4.2035.

Endenergieverbrauch betragt 43.12 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2003.
Die Energieeffizienzklasse ist A.

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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