Bruhl

Charmantes, gepflegtes Einfamilienhaus mit grof3em
Garten

Objektnummer: 26400012

KAUFPREIS: 530.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 112 m2 « ZIMMER: 5.5 + GRUNDSTUCK: 513 m?2
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Auf einen Blick

26400012
ca. 112 m2
Satteldach
55

3

2

1932

530.000 EUR
Reihenmittel

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

2024

M assiv
ca. 30 m?2
Terrasse
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF
Erdgasleicht 253.20 kWh/m2a
H
25.08.2035
1932
Gas
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BEWERTUNG IHRER IMMOBILIE

Gerne bewerten unsere gepruften Sachverstandigen fir Immobilienbewertung(PersCert®/WertCert®) und
qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.
Fur ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir Ihnen zur Verfiigung.
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN préasentiert lhnen ein gepflegtes Reithenmittelhaus aus dem Jahr
1932. Esverbindet traditionellen Charme mit modernen Ausstattungsmerkmalen und bietet
ein Zuhause mit hoher Lebensqualitat. Auf einer grof3ziigigen Grundstiicksflache von
insgesamt ca. 513 m2 steht |hnen eine Wohnflache von ca. 112 m2 zur Verfigung. Dieklare
Struktur des Hauses gewahr leistet vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten und ausreichend Platz
far individuelle Wohnbedir fnisse.

DasHaus erstreckt sich Uber drei Ebenen — Erdgeschoss, Ober geschoss und Dachgeschoss.

I nsgesamt erwarten Sie hier 5,5 gut geschnittene Zimmer. Die durchdachte Raumaufteilung
bietet Raum fir unter schiedlichste Wohnkonzepte, sei esflir eine gro3ere Familie oder fir
Paare mit Anspruch an zusétzliche Arbeits- oder Hobbyzimmer.

Ein hervorzuhebendes Ausstattungsmerkmal sind die hochwertigen Vollholzbéden, diein
den Wohnréaumen fur eine war me und natirliche Atmaosphar e sor gen. Kiiche und
Esszimmer gehen harmonisch ineinander Uber und schaffen einen offenen, einladenden
Bereich, der sich besondersfiir dastagliche Miteinander eignet. Das Haus verfugt Giber ein
moder nes Gaste-WC sowie ein Tageslichtbad, die getrennt voneinander erreichbar sind.

In den vergangenen Jahren wurde die Immaobilie kontinuierlich moder nisiert. Dazu zéhlen
unter anderem eine ener gieeffiziente Gaszentralheizung (1994), die aktuellen Vorgaben
entspricht, ein im Jahr 2000 er neuertes Dach sowie eine moderne Haustir aus dem Jahr
2020, die den aktuellen Sicher heits- und Ener giestandar ds entspricht. Besonders
hervorzuheben sind die dreifach verglasten Fenster, eingebaut erst 2024, die eine
ausgezeichnete Ener gieeffizienz ermoglichen. Die Dammung wur de sor gfaltig umgesetzt: Die
Vorderseiteist mit Riemchen gedammt, die Rickseite besteht aus Klinker.

Ein besonderes Highlight des Hauses ist der grof3ziigige Garten mit viel Platz fir Aktivitaten
im Freien, zum Spielen, Entspannen oder Gartnern. Dieser Bereich richtet sich insbesondere
an Familien mit Kindern, die Wert auf ausreichend Bewegungsfreiheit im Griinen legen. Im
weitlaufigen Garten befindet sich zudem ein praktisches Hauschen, welches zusatzlichen
Stauraum fir Gartenwer kzeuge oder Hobbyprojekte bietet. Der Garten ist sowohl vom
Erdgeschoss als auch direkt vom Keller aus zuganglich, was die Nutzungsmoglichkeiten
erweitert.

Die Immobilie befindet sich in einer Lage mit glinstiger Anbindung an den 6ffentlichen

Nahverkehr: Den Bahnanschluss Brihl Mitte (Linie 18) erreichen Siein nur sechs Minuten
zu Ful3.




Dieses Reithenmittelhaus bietet eine seltene Kombination aus historischem Char akter,
gepflegtem Zustand und modernen Ausstattungen. Es eignet sich ideal fir all jene, dieWert
auf ein Haus mit Geschichte und gleichzeitig zeitgemarem Komfort legen. Eine Besichtigung
ist nach Vereinbarung maglich. Nutzen Sie die Gelegenheit, dieses Haus personlich
kennenzuler nen.
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Ausstattung und Details

DasHaus verfligt iber ein Badezimmer sowie ein moder nes Gaste-WC.

In den vergangenen Jahren wurden zahlreiche M oder nisier ungen vorgenommen:
Gasheizung (1994) — Brennwer te entsprechen vollstandig den aktuellen Vorgaben
Dach erneuert im Jahr 2000

Moderne Haustlr (2020) nach aktuellen Sicherheits- und Ener giestandards
Dreifach verglaste Fenster (2024) fur optimale Ener gieeffizienz

Gute Dammung — Vor der seite gedammt mit Riemchen, Rickseitein Klinker
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Alles zum Standort

Bruhl im Rhein-Erft-Kreis besticht als charmante, mittelgro3e Pendler stadt im
dynamischen Grof3raum K 6ln/Bonn dur ch seine ausgewogene K ombination aus

L ebensqualitat, Sicher heit und hervorragender Infrastruktur. Die Stadt zeichnet sich durch
eine stabile, familienfreundliche Gemeinschaft mit Gber durchschnittlicher Kaufkraft aus,
die besonder s Ber ufstatige und Familien im Alter von 30 bis 55 Jahren anzieht. Dank der
exzellenten Anbindung an die M etr opolregionen Kdln und Bonn, einer gut ausgebauten
medizinischen Versorgung sowie vielfaltigen Bildungsangeboten bietet Briihl ein ideales
Umfeld fir ein harmonisches und zukunftssicheres L eben.

Die Stadt Brihl prasentiert sich als besonders familienorientierter Wohnstandort mit einem
ausgewogenen Mix aus Einfamilien- und Reihenh&usern sowie grof3ztigigen 4- bis5-Zimmer -
Wohnungen. Dieruhige, sichere Atmosphére und die niedrige Kriminalitatsrate schaffen ein
behagliches Zuhause, in dem Kinder unbeschwert aufwachsen kdnnen. Die ful3laufig
erreichbare Nahver sorgung und die hervorragende Verkehr sanbindung tber Regionalbahn,
Stadtbahn und Autobahnen ermoglichen eine perfekte Balance zwischen urbanem Komfort
und naturnahem Wohnen. Hier erleben Familien eine lebendige Gemeinschaft, die von
Stabilitat und Geborgenheit gepragt ist.

In unmittelbarer Nahe finden sich zahlreiche Einrichtungen, die den Alltag von Familien
bereichern: Ein vielfaltiges Bildungsangebot mit Kindergéarten, Grund- und

weiter fiihrenden Schulen —darunter das Max-Ernst-Gymnasium und die Kunst &
Musikschule der Stadt Briihl —sind bereitsin 4 bis 10 Minuten zu Ful3 erreichbar. Fir die
Gesundheit sorgen renommierte Ar zte, Zahnér zte und Apotheken, die sich innerhalb von
wenigen Gehminuten befinden und eine umfassende medizinische Betreuung gewahrleisten.
Die Freizeitgestaltung wird dur ch zahlreiche Spielplatze, Parkswie den idyllischen
Gottfried-Meyer-Platz sowie Sport- und Bewegungsangebote im Clemens-August-Forum
und Gesundheitszentrum Wostefeld ideal ergénzt. Fir den taglichen Einkauf stehen
mehrere Superméarkte und Méarktein fuBlaufiger Entfernung zur Verfligung. Die
hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, etwa mit der Stadtbahnstation
Bruhl Sid in nur 6 Minuten zu Ful3, rundet das attraktive Gesamtbild ab.

Fur Familien, dieWert auf eine sichere, lebendige und bestens ver netzte Umgebung legen,
bietet Brihl somit ein unvergleichliches Zuhause, in dem sich L ebensfreude, Gebor genheit
und Zukunftsper spektiven harmonisch vereinen.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.

Rechtlicher Hinweis: Zur Veranschaulichung enthalt dieses Exposé teilweise durch
kinstliche Intelligenz generierte Bilder. Diese dienen lediglich zur Illustration und kdnnen
von der tatsachlichen Immobilie abweichen.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

SylviaKrabbe

Bachstrafie 43, 50354 Hirth
Tel.: +492233-979270
E-Mail: huerth@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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