g ZETSVERT

Ihr zuverlassiger Partner rund um Ihre Immobilie

Hurth! Zuhause mit vielen Moglichkeiten! GrofRes ZFH mit Wintergarten, Garten und Garagen!
(SN 5095)

Ihr Ansprechpartner
Niclas Schitten

ZEIT & WERT Immobilien
Dieselstr. 14
D-50374 Erftstadt

Telefon: 02235 - 92 92 60

7 Fax: 02235 - 92 92 65
g eMail: anfrage@zeitundwert.de
" ZEITEWERT

Kaufpreis 549.000,- € Miete*
Baujahr 1955 Nebenkosten
Wohnflache 240 m? Zimmer 6
Nutzflache 100 m2 Grundstick 518 m2
Garage/Stellplatz 2/2 Provision 3.57%

AUFTEILUNG
EG: Diele, Wohn-/Esszimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer/Homeoffice, Kiiche, Bad, Wintergarten und Terrasse

OG: Diele, Wohn-/Esszimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kiiche, Vollbad, Gaste-WC und Balkon
DG: groRer Raum (Nutzflache)
UG: Hobbykeller, Partyraum, Duschbad, Lager, Heizungs-/Anschlussraum, Flur

BESCHREIBUNG
Ein Haus mit Charakter, Raum fir Lebensqualitat und Platz fir neue Wohnideen!

Manche Immobilien bieten mehr als nur ein Dach tiber dem Kopf. Sie schenken Raum fiir persdnliche Entfaltung,
ermoglichen ein harmonisches Miteinander mehrerer Generationen und er6ffnen zugleich vielfaltige Perspektiven fiir die
Zukunft.

Dieses freistehende Zweifamilienhaus in Hirth-Berrenrath vereint all diese Vorziige auf besonders charmante Weise.
Mit einer grof3ziigigen Wohnflache von ca. 240 mz?, einem ca. 518 m2 groRen Grundstiick, einem schdnen Garten mit
Uberdachbarem Pool, Wintergarten, Terrasse, Balkon und einer gerdumigen Doppelgarage prasentiert sich die
Immobilie als vielseitiges Zuhause mit aul3ergewdhnlichem Potenzial.
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Das urspringlich im Jahr 1955 errichtete Wohnhaus wurde durch einen Anbau um ca. 1970 erweitert und im Laufe der
Jahre sinnvoll erganzt. Eine weitere Dacherweiterung, die Terrasseniiberdachung beziehungsweise der Wintergarten
sowie die Doppelgarage kamen ca. 1994 hinzu.

So entstand ein groRziigiges Wohnhaus, das sich tiber die Jahre den Bedirfnissen seiner Bewohner angepasst hat und
heute zahlreiche Nutzungsmoglichkeiten eréffnet.

Ob als klassisches Einfamilienhaus flr eine grol3e Familie, als Zweifamilienhaus mit zwei voneinander getrennten
Wohneinheiten oder als liebevoll gestaltetes Mehrgenerationenhaus ? hier lassen sich unterschiedliche Lebensmodelle
verwirklichen. Besonders reizvoll ist die Méglichkeit, gemeinsam unter einem Dach zu wohnen und dennoch jedem
Familienmitglied seinen eigenen Riuickzugsort zu bewahren. Ebenso interessant ist die Kombination aus Eigennutzung
und Vermietung, wie sie derzeit bereits praktiziert wird.

Das Haus befindet sich in einem verkehrsberuhigten Wohngebiet von Hirth-Berrenrath. Die freistehende Bauweise, die
solide Massivkonstruktion und die charakteristische, rot verklinkerte Fassade verleihen dem Gebéaude eine zeitlose und
bodenstandige Ausstrahlung.

Das klassische Satteldach rundet das &uf3ere Erscheinungsbild harmonisch ab. Im Inneren Uberzeugen die
grof3ziigigen, gut geschnittenen Raume, die angenehme Wohnatmosphéare und die gelungene Verbindung aus
gepflegtem Bestand und individuellen Gestaltungsmaoglichkeiten.

Die Immobilie befindet sich insgesamt in einem guten und gepflegten Zustand und wurde teilweise renoviert
beziehungsweise modernisiert. Sie bietet damit eine attraktive Grundlage, um - ohne den Charme eines gewachsenen
Hauses zu verlieren - eigene Wohnvorstellungen umzusetzen.

Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie eine groRziigige, weild geflieste Diele, die als gemeinschaftlicher
Eingangsbereich beiden Wohneinheiten dient. Sie vermittelt einen freundlichen ersten Eindruck.

Die Erdgeschosswohnung wurde im Innenausbau renoviert und préasentiert sich mit einem gepflegten, modernen
Erscheinungsbild. In den Wohnraumen wurde ein geschmackvoller Laminatboden verlegt, der eine warme, wohnliche
Atmosphére schafft und zugleich eine attraktive Grundlage fur unterschiedlichste Einrichtungsstile bietet.

Das Herzstiuck der Wohnung bildet das grof3zligige Wohn-/Esszimmer. Durch einen ansprechenden Rundbogen wird
der Raum optisch gegliedert, sodass ein harmonisches Zusammenspiel aus gemditlichem Wohnbereich und
einladendem Essplatz mit viel Platz fur eine individuelle Mdbilierung entsteht.

Die Kiche ist gut geschnitten und bietet neben ausreichend Platz fur die alltdglichen Kiichenarbeiten auch Raum fir
einen kleinen Frihstiickstisch. Die vorhandene Einbaukiliche kann gegebenenfalls auf Wunsch nach abschlieRender
Rucksprache gegen Aufpreis im Haus verbleiben.

Das Schlafzimmer iberzeugt durch seine angenehme GréR3e und lasst sich mit einem komfortablen Bett, passenden
Nachttischen und einem groRzligigen Kleiderschrank individuell gestalten.

Das weitere Zimmer, das sich ideal als Kinder-/Gastezimmer oder Homeoffice nutzen lasst, ist ebenfalls gut geschnitten
und erfreut sich einer schénen Lage zum Garten.

Das Badezimmer prasentiert sich zeitlos und freundlich. Wei3e Wandfliesen reichen bis zur Decke und verleihen dem
Raum eine helle, gepflegte Ausstrahlung. Ausgestattet mit einer Badewanne, einem WC und einem Waschtisch bietet
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es alles, was benétigt wird. Ein gro3es Fenster sorgt flir angenehmes Tageslicht und eine natirliche Beliiftung.

Ein besonderes Highlight der Erdgeschosswohnung ist der vom Wohnzimmer aus zugangliche Wintergarten, der um
1994 geschaffen wurde. Mit seiner angenehmen GroR3e stellt er eine sinnvolle Erweiterung des Wohnraums dar und
erdffnet vielfaltige Moglichkeiten, den Alltag noch schéner zu gestalten.

Vom Wintergarten aus gelangen Sie direkt in den Garten.

Der AulRenbereich setzt das grol3ziigige Wohngefuhl des Hauses auf wunderbare Weise fort. Das ca. 518 m2 grol3e
Grundstuick bietet eine gelungene Kombination aus pflegeleichter Gestaltung und vielféltigen Mdglichkeiten zur
individuellen Nutzung.

Der Garten ist Uberwiegend als Rasenflache angelegt und vermittelt dadurch einen offenen, freundlichen Eindruck. Hier
kdnnen Kinder spielen, Gartenmdbel ihren Platz finden oder persdnliche Gestaltungsideen verwirklicht werden.

Ein echter Blickfang ist der runde Pool, der bei Bedarf Giberdacht werden kann. Er verspricht an warmen Sommertagen
erfrischende Abkiihlung und verwandelt den Garten in einen privaten Ort fur kleine Auszeiten vom Alltag. Obgleich man
sagen muss, dass der Pool sich derzeit in einem nicht einsatzbereiten Zustand befindet und Gberholt werden muss.

Eine groRe Terrasse ladt dazu ein, den Tag im Freien ausklingen zu lassen. Hier kénnen Sie eine grof3ziigige
Sitzgruppe arrangieren, gemeinsam essen, Gaste empfangen oder einfach die Ruhe geniel3en.

Ergéanzt wird der Garten durch ein praktisches Gartenhaus, das Platz fur Gartengerate, Zubehér und weitere Utensilien
bietet. Ein separates Gartentor ermdglicht zudem einen zusatzlichen Zugang zum Grundstick.

Ein weiteres praktisches Detail ist das separate WC an der Garage. Insbesondere bei Gartenfeiern, geselligen
Zusammenkiinften oder langeren Aufenthalten im Aul3enbereich erweist sich diese zusétzliche Sanitareinrichtung als
ausgesprochen komfortabel.

Uber das Treppenhaus gelangen Sie in das Obergeschoss, in dem sich eine weitere abgeschlossene Wohneinheit
befindet.

Die Diele der OG-Wohnung ist weild gefliest und bietet Platz fur eine Garderobe. Von hier aus erschlie3en sich die
einzelnen Raume auf angenehme Weise.

Das Wohn- und Esszimmer bildet auch auf dieser Etage den Mittelpunkt des hauslichen Lebens. Der Boden ist mit
Laminat ausgestattet, das sich ebenso wie in den tibrigen Wohn- und Schlafraumen durch eine wohnliche Optik
auszeichnet. Ein grof3ztigiger Durchbruch gliedert den Raum optisch in einen Essbereich und einen Wohnbereich, ohne
dabei das offene Raumgefiihl zu verlieren.

Vor allem der Wohnbereich ist gro3zligig geschnitten und bietet somit vielseitige Moblierungsmdoglichkeiten. Auch der
Zugang auf den vorgelagerten Balkon findet sich hier.

Der Balkon erweitert den Wohnbereich des Obergeschosses um eine attraktive Freiflache. Mit einer gemutlichen
Outdoor-Lounge, bequemen Sesseln und einigen Pflanzen lasst sich hier ein kleiner Rickzugsort unter freiem Himmel
gestalten.

Die beiden Schlafzimmer Gberzeugen durch ihre guten Gréf3en und lassen sich ganz nach Bedarf als Schlaf-, Kinder-,
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Gaste- oder Arbeitszimmer nutzen.

Die Kiche ist weil3 gefliest und bietet neben dem Arbeitsbereich ebenfalls Platz fiir einen Frihstlckstisch. Damit lasst
sich auch hier ein kleiner, gemutlicher Essplatz gestalten. Die vorhandene Einbaukiiche gehdrt den derzeitigen Mietern
der Wohnung und ist daher nicht Bestandteil des angebotenen Inventars.

Das Badezimmer wurde ca. 2006 erneuert und prasentiert sich in einer ansprechenden Kombination aus wei3en und
grauen Farbténen. Die Ausstattung umfasst einen Waschtisch, eine komfortable Badewanne, eine umglaste Dusche,
ein Hange-WC sowie eine praktische Handtuchheizung. Durch das Fenster erhalt der Raum angenehmes Tageslicht
und lasst sich naturlich beltften.

Zusatzlich steht ein separates Gaste-WC zur Verfiigung. In modernem Weif3 gehalten und mit Waschtisch und WC
ausgestattet, erganzt es das Badezimmer auf praktische Weise und erhéht den Komfort im taglichen Gebrauch.

Uber eine zusétzliche Treppe erreichen Sie den ausgebauten Dachboden, der die Immobilie um weitere Nutzflache
erganzt. Der Dachboden erweitert damit die praktischen Mdglichkeiten des Hauses und tréagt dazu bei, dass die
vorhandene Wohnflache im Alltag optimal genutzt werden kann. Er ist als Nutzflache zu betrachten und nicht in der
angegebenen Wohnflache von ca. 240 m2 enthalten.

Ein weiterer Pluspunkt ist der vollstandig unterkellerte Bereich mit einer Flache von ca. 100 m2. Der Keller ist komplett
gefliest und bietet eine Vielzahl an Raumen.

Er beherbergt neben einem klassischen Partyraum mit eigener Bar auch ein weiteres Duschbad (nicht mehr zeitgeman
und sanierungsbedurftig), einen Lagerraum, eine Waschklche sowie einen groRen Hobbyraum mit zuséatzlicher
Einbaukiiche und Kellerausgangstreppe in den Garten.

Zudem befindet sich hier der Heiz-/und Anschlussraum. Die Beheizung erfolgt iiber Fernwarme. Der Heizkessel wurde
ca. 2023 erneuert, sodass in diesem Bereich bereits eine wichtige technische Modernisierung vorgenommen wurde.

Auch in puncto Parkmdglichkeiten Giberzeugt die Immobilie mit einem grof3ziigigen Angebot. Die grof3e Doppelgarage
wurde ca. 1994 errichtet und verfiigen tber zwei Schwingtore. Durch ihre Uberlange Ausfiihrung bietet sie zusatzlichen
Platz und damit mehr Flexibilitat bei der Unterbringung von Fahrzeugen, Fahrradern oder weiterem Zubehor.

Ergénzt wird die Garage durch mehrere Pkw-Stellplatze in der Einfahrt und vor dem Haus. Damit stehen auch fur
groRRere Haushalte, Besucher oder mehrere Fahrzeuge ausreichend Parkmdglichkeiten zur Verfugung.

Die zuséatzliche WC-Einrichtung im Garagenbereich ist insbesondere in Verbindung mit der Terrasse und dem Garten
ein praktischer Vorteil, da bei Feiern und geselligen Zusammenkuinften nicht jedes Mal der Wohnbereich betreten
werden muss.

FAZIT

Die Immobilie verbindet eine solide Bauweise mit verschiedenen Erganzungen und Modernisierungen, die im Laufe der
Jahre vorgenommen wurden. Die massive Konstruktion, die rot verklinkerte Fassade und das Satteldach verleihen dem
Haus einen besténdigen Charakter.

Fur zukunftige Eigentiimer bietet sich damit die Moglichkeit, vorhandene Qualitdten zu nutzen und weitere
Modernisierungen ganz nach den eigenen Vorstellungen und Prioritdten vorzunehmen. Gerade die grol3ziigigen Rdume
und die vielseitige Grundstruktur erdffnen zahlreiche Optionen, um die Immobilie langfristig an persdnliche
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Wohnbedirfnisse anzupassen.

Dieses grof3ziigige Zweifamilienhaus bietet vielseitige Mdglichkeiten fir Eigennutzer und Kapitalanleger gleichermaf3en.
Besonders attraktiv ist die Immobilie fir Familien, die das Erdgeschoss kiinftig selbst bewohnen und durch die
vermietete Obergeschosswohnung von zusétzlichen Mieteinnahmen profitieren méchten.

Auch fir Mehrgenerationenhaushalte oder Kaufer, die Wohnen und Vermieten miteinander verbinden mochten, eréffnet
sich hier eine interessante Perspektive. Eine Immobilie mit viel Platz, Flexibilitdt und nachhaltigem Potenzial.

SONSTIGE ANGABEN
FENSTER: weilRe, doppeltverglaste Kunststoff-ISO-Fenster mit Rollladen (im Wintergarten aus ca. 2015)

KLIMAANLAGE: Fur ein angenehmes Raumklima sorgt die vorhandene Klimaanlage, die gerade an warmen
Sommertagen zusétzlichen Wohnkomfort bietet. Hier gibt es Geréte im Wohn- sowie Schlafzimmer im EG und im
Wohnzimmer im OG.

MIETSITUATION: Die EG-Wohnung wird von der Eigentiimern bewohnt und ist zum Verkauf bezugsfrei.

Hingegen ist die OG-Wohnung seit dem 01.01.2023 stabil vermietet und die Mieter haben den Wunsch geduRRert, auch
weiterhin dort wohnen zu durfen.

Sie zahlen monatlich eine Grundmiete von 800 ?, Betriebskosten in Héhe von 200 ? und fiir die Garage einen Betrag
von 50 ?.

Die Immobilie befindet sich in einem &uferst ruhigen und verkehrsberuhigten Wohngebiet im Hurther Stadtteil
Berrenrath.

Das angenehme, familienfreundliche Wohnumfeld bietet ideale Voraussetzungen fir alle, die Wert auf Ruhe,
Privatsphare und ein entspanntes Wohnen legen. Gleichzeitig profitieren Bewohner von einer alltagstauglichen
Infrastruktur mit Einkaufsméglichkeiten, Schulen und Kindertagesstéatten im néheren Umfeld.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie an das Uberregionale Stralennetz gewahrleistet zudem eine gute
Erreichbarkeit der umliegenden Stadte und insbesondere Kdlns. Somit vereint der Standort ein hohes Maf3 an
Wohnruhe mit einer praktischen Anbindung an das urbane Leben.
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Objektbilder
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Impressum

ZEIT & WERT Immobilien Maklersocietat GmbH

Dieselstr. 14 USt-ID: DE160848705

D-50374 Erftstadt Handelsregister: HRB 44235
Amtsgericht Kdln

Tel.: +49 (0) 2235/ 929260

Fax: +49 (0) 2235/ 929265 Gewerberlaubnis gem. §34c GewO wurde erteilt durch
eMail: impressum@zeitundwert.de Erftkreis - Der Landrat

Willy-Brandt-Platz 1
Geschéftsfuhrung: Dipl.-Oec. Sybille Gerth D-50126 Bergheim

Bitte beachten Sie unsere allgemeinen Geschéaftsbedingungen (https://zeitundwert.de/kontakt/AGB), die Grundlage
dieses Angebots sind. Flachen- und Mal3angaben sind ca.-Werte.
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