Hurth — Efferen

Vor den Toren Kolns: Kernsanierte
Doppelhaushalfte mit hochwertiger Ausstattung in
Hurth-Efferen

Objektnummer: 25400004asec

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

www.von —po”.co m

KAUFPREIS: 1.295.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 195 m2 « ZIMMER: 5 » GRUNDSTUCK: 509 m2
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Auf einen Blick

25400004asec 1.295.000 EUR

ca. 195 m2 Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1958 Massiv

1 x Garage ca. 70 m?

Terrasse, Gaste-WC
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Luft/Wasser- 32.70 kWh/mz2a
Warmepumpe

06.04.2033 A

Luft/Wasser- 1995
Warmepumpe
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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 dieses hochwertig sanierte Einfamilienhaus in
einer der begehrtesten Wohnlagen von Hirth-Efferen. Die urspriinglich 1958 in
Massivbauweise errichtete Doppelhaushalfte wurde in den Jahren 2022 bis 2023 mit viel
Liebe zum Detail umfangreich kernsaniert und um einen modernen Anbau erweitert.
Entstanden ist ein architektonisch harmonisches und hochwertig ausgestattetes Domizil,
das hochsten Wohnkomfort bietet.

Schon beim Betreten des Hauses wird deutlich, dass hier in Sachen zeitgemaler
Wohnqualitéat keine Winsche offen bleiben. Der einladende Eingangsbereich fuhrt in das
offen gestaltete Erdgeschoss, das durch seine grof3zligige Raumaufteilung und exklusive
Ausstattung besticht. Die groRformatigen, grauen Fliesen (1,2 m x 1,2 m) setzen stilvolle
Akzente und harmonieren perfekt mit der im gesamten Haus verlegten
FuBbodenheizung, die in Kombination mit einer modernen Luftwarmepumpe fir ein
angenehmes Raumklima sorgt.

Herzstlick des Hauses ist der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich mit angrenzender
offener Kiiche. Ein grof3formatiges Schiebeelement verbindet den Innenraum flieBend mit
der Terrasse und ermdglicht einen traumhaften, unverbaubaren Blick ins Griine. Die
hochwertige Einbauktiche bleibt im Haus, so dass man kulinarisch sofort loslegen kann.
Eine zusatzliche Nische neben der Kiiche bietet praktischen Stauraum und kann zum
Vorratsraum umfunktioniert werden.

Ein Gaste-WC rundet das Angebot im Erdgeschoss ab.

Eine aufgearbeitete Echtholztreppe fuhrt ins Obergeschoss, das mit drei grof3ztigigen
Schlafzimmern vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten bereitstellt. Das Tageslichtbad auf
dieser Etage ist ein echtes Highlight: Eine freistehende Badewanne, eine bodengleiche
Walk-in-Dusche und ein edler Doppelwaschtisch schaffen eine luxuriése Wellness-
Atmosphare. Hochwertige Armaturen und exklusive Materialien unterstreichen den
gehobenen Anspruch dieser Immobilie.

Das ausgebaute Dachgeschoss tUberzeugt mit einem weiteren modernen Tageslichtbad
inklusive Dusche sowie einem grof3zligigen Raum, der sich ideal als Elternbereich,
Jugendzimmer oder reprasentatives Home-Office nutzen lasst. Ein weiteres Highlight ist
die angrenzende Dachterrasse, die einen herrlichen Panoramablick bietet und perfekte
Voraussetzungen fur entspannte Abende oder beeindruckende Sonnenuntergange
schafft.




Zusatzlichen Stauraum bietet die Immobilie im Untergeschoss. Drei grol3e Raume stehen
zur Verfligung und kénnen flexibel als Hobbyraum, Werkstatt und Hauswirtschaftsraum
genutzt werden. Die durchdachte Raumaufteilung garantiert optimale
Nutzungsmaglichkeiten fir individuelle Bedurfnisse.

Abgerundet wird das erstklassige Angebot durch eine gro3zigige Garage mit direktem
Zugang zum Garten, die neben dem Auto auch Platz fur Fahrrader bietet.

Diese luxuriose Doppelhaushalfte ist ein echtes Schmuckstlick vor den Toren Kélns. Die
hervorragende Lage, die durchdachte Architektur und die hochwertigen Materialien
sorgen fir ein einzigartiges Wohngefuhl. Hier kbnnen Sie sofort einziehen und Ihr neues
Zuhause in vollen Zligen genielRen.

Haben wir lhr Interesse geweckt? Fir weitere Informationen oder einen
Besichtigungstermin stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.




Objektnummer: 25400004asec - 50354 Hirth — Efferen

Alles zum Standort

Hurth-Efferen, unmittelbar an der Stadtgrenze zu Koln.

Efferen verfigt Gber eine hervorragende Verkehrsanbindung zur Kolner City. Die
Autobahn A4 Aachen/Olpe liegt wenige Fahrtminuten entfernt und erméglicht so die
schnelle Erreichbarkeit der damit angebundenen Autobahnen Al, A3, A555 und A57 in
alle Himmelsrichtungen. Die S-Bahn-Linie 18 liegt wenige Gehminuten entfernt und
verbindet den Standort mit dem Schienennetz der Stadt Kéln sowie dem benachbarten
Umland.

Die Immobilie liegt inmitten dieses lebendigen Viertels, in dem sich Wohnen, Leben,
Kunst und Arbeit vereinen.

Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs (Supermarkt, Apotheke, Arzte und Schulen)
sind ful3laufig erreichbar.

Die Ansiedlung bekannter Fernsehstudios und Medienunternehmen mit guter
Infrastruktur und eben die perfekte Verkehrsanbindung haben Hirth als Wohn- und
Arbeitsstandort bekannt und beliebt gemacht.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 6.4.2033.

Endenergieverbrauch betragt 32.70 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1995.

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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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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