Hirth — Hermualheim

Charmante Doppelhaushalfte mit Stdgarten und
Carport

Objektnummer: 25400001

]

.von-poll.com

KAUFPREIS: 660.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 116 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 439 m2
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Auf einen Blick

25400001
ca. 116 m?
4

3

2

1936

1 x Carport

660.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

2020

Massiv

Terrasse,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 354.64 kWh/m?2a
H
12.03.2035
1936
Gas
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Gerne bewerten unsere gepriften Sachverstandigen fur Immobilienbewertung (PersCert®/WertCert®)

und qualifizierten Immaobilienm

Fur ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir lhnen zur Verfligung

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

VON POLL Immobilien prasentiert Ihnen diese gepflegte Doppelhaushalfte aus dem
Baujahr 1936. Das Haus bietet eine Wohnflache von ca. 116 m2 und befindet sich auf
einem ca. 430 m2 groRen Grundstlick. Mit insgesamt vier Zimmern, darunter drei
Schlafzimmer, sowie zwei Badern bietet das Haus eine durchdachte Raumaufteilung und
eine komfortable Wohnatmosphare.

Im Erdgeschoss befindet sich der gro3ztigige Wohn- und Essbereich. Die angrenzende,
offene Einbauktiche verfugt Uber einen direkten Zugang zum Garten, was den Alltag
besonders praktisch gestaltet. Ein modernes Duschbad vervollstandigt diese Etage.

Das Obergeschoss bietet zwei gut geschnittene Schlafzimmer sowie ein weiteres
Badezimmer. Zusatzlich wurde der Dachboden zu einem weiteren Schlafzimmer
ausgebaut, das zusatzlichen Wohnraum schafft.

Der Sidgarten ladt zum Verweilen ein und bietet vielfaltige Gestaltungsmdglichkeiten.
Ein Carport sorgt fur eine komfortable Parkmadglichkeit auf dem eigenen Grundstiick.

Das Haus wurde groRtenteils 2020 modernisiert, wodurch es sich in einem zeitgeméalen
Zustand préasentiert. Die Beheizung erfolgt Giber eine Gas-Zentralheizung, die ebenfalls
2016 installiert wurde.

Dank seiner durchdachten Raumaufteilung und der modernen Ausstattung eignet sich
diese Immobilie ideal fur verschiedene Wohnbedurfnisse. Eine Besichtigung gibt Ihnen
die Moglichkeit, sich selbst einen Eindruck von den Gegebenheiten zu verschaffen.
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Ausstattung und Detalils

Alles auf einen Blick:

- Doppelhaushalfte

- Baujahr 1936

- ca. 116 m? Wohnflache

- ca. 430 m2 Grundstlicksgrofie

- Slidgarten

- Carport

- Wohn- und Essbereich

- Einbauktiche mit Zugang zum Garten

- Elektrik aus 2020

- Wasserleitungen aus 2020

- 2 Schlafzimmer im Obergeschoss + 1 Schlafzimmer im Dachgeschoss
- Duschbad im Erdgeschoss + weiteres Bad im Obergeschoss
- doppelt verglaste Kunststofffenster, 2021 modernisiert

- Gasheizung von 2020
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Alles zum Standort

Hurth-Hermulheim ist ein schoner und ruhig gelegener Ort vor den Toren Kdlns, welcher
die Verbindung zwischen Efferen und Hurth-Mitte darstellt. Hermulheim infrastrukturell
hervorragend an Kéln angebunden und daher nicht nur bei Kdlner sehr beliebt.

Der Ort liegt sehr nah an allen fiir den alltaglichen Bedarf nétigen Geschéaften. Besonders
hervorzuheben ist die Nahe zum Hurth- Park, welcher alles bietet was Sie brauchen und
keine drei Minuten Autofahrt entfernt ist. Dort kbnnen Sie den Wocheneinkauf tatigen,
aber auch gut shoppen gehen. AuBerdem gibt es in Hermiilheim Béackereien, Arzte
verschiedener Fachrichtungen und ein Krankenhaus. Diverse nahegelegene Restaurants
laden zum Essen mit Familie und Freunden ein.

Die Bildung Ihrer Kinder wird in Hirth bestens geférdert. Neben zwei fu3laufig zu
erreichenden Kindergérten gibt es auch mehrere Grundschulen in direkter Nahe, die zu
Ful3 oder in wenigen Minuten mit dem Fahrrad oder dem Bus zu erreichen sind. Genauso
verhalt es sich mit den weiterfiihrenden Schulen aller Schulformen.

Die Freizeit kobnnen Sie in Hurth vielseitig verbringen. Der Griingtirtel dient als schones
Naherholungsgebiet fur ausgiebige Spaziergange. Aul3erdem gibt es in den umliegenden
Stadtteilen sehr viele Sportvereine die sich schon auf neue Mitglieder freuen. Auch
Fitnessstudios sind ganz in der Nahe vorzufinden.

Hurth- Hermulheim ist der perfekte Wohnort fur all die, die Naturverbunden sind, jedoch
das Kleinstadt leben nicht missen wollen und eine gute Verkehrsanbindung schatzen.

Hermilheim hat eine eigene Bahnhaltestelle von der aus man in etwa 15 Minuten in die
Kdlner Innenstadt gelangt oder in 30 Minuten in die entgegengesetzte Richtung nach
Bonn. Des Weiteren ist die Autobahnauffahrt der A4 keine funf Minuten entfernt, welche
zum Autobahnverteiler der Al fiihrt und Sie jedes Ziel ansteuern lasst. Um sind innerhalb
Hurths fort zu bewegen fahren regelmaRig Busse.

Falls es Sie gelegentlich in das Ausland zieht, ist auch der Flughafen Kéln- Bonn schnell
zu erreichen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 12.3.2035.

Endenergiebedarf betragt 354.64 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1936.
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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sylvia Krabbe

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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