VON POLL

Konigswinter / Oelinghoven

lhr neues Familienzuhause — modernisiert, effizient,
einladend

Objektnummer: 25377013

KAUFPREIS: 399.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 165 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 404 m2
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Auf einen Blick

25377013 399.000 EUR

ca. 165 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

2 x Freiplatz Massiv
ca. 50 mz?
Gaste-WC
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 122.50 kWh/m2a
D

22.12.2035
1963

Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses 2025 liebevoll sanierte Einfamilienhaus ist mehr als nur ein Zuhause — es ist ein
Ort, an dem sich lhre Familie sofort wohlfiihlen wird. Schon beim Offnen der Tiir
empfangt Sie ein helles, einladendes Ambiente. Der grof3zligige Wohn- und Essbereich
mit seinem modernen Vinylboden in warmer Holzoptik wirkt wie geschaffen fur
gemeinsame Abende, frohliche Familienfeiern oder entspannte Sonntage auf dem Sofa.
Die stilvolle, neue Einbaukiche ladt mit ihrer warmen Ausstrahlung und modernen
Ausstattung zum gemeinsamen Kochen und Geniel3en ein. Neue Innenttiren und die
harmonische Raumaufteilung schaffen eine Atmosphére, in der jeder Raum seine eigene
Behaglichkeit entfaltet.

Mit einer 18 cm starken Fassadendammung, einer gedammten obersten Geschossdecke
und modernen Fenstern mit Isolierverglasung wurden bereits umfassende energetische
Malnahmen durchgefuhrt. Die sparsame Gaszentralheizung aus 2016 und das neue
intelligente Smart-Home-System, das Heizung und Rolll&den steuert, sorgen fur
komfortables Wohnen im ganzen Jahr. An heil3en Sommertagen geniel3en Sie die
angenehme Kihle einer Klimaanlage in ausgewahlten Raumen, und dank elektrischer
Rollladen und schlissellosem Zugang wird Ihr Alltag nicht nur komfortabler, sondern
auch sicherer.

Die beiden modern gestalteten Bader — eines mit Dusche, eines mit Badewanne — bieten
Platz und Flexibilitat fir die ganze Familie. Ein separater Hauswirtschaftsraum erleichtert
die taglichen Ablaufe und schafft wertvolle Ordnung. Im Obergeschoss erwartet Sie ein
grof3zugiger Balkon mit traumhatfter Aussicht, perfekt fir den ersten Kaffee am Morgen
oder laue Sommerabende, geschitzt durch eine elektrische Markise.

Der Garten ist ein Paradies fir Kinder und Erwachsene gleichermal3en: neu verlegter
Rollrasen vor und hinter dem Haus, ein gemutliches Gartenhaus und genug Raum fir
Spiele, Grillabende und entspannte Stunden im Grinen. Zwei Aul3enstellplatze und eine
11-kW-Wallbox fiir Ihr E-Auto machen das Angebot komplett.

Hier finden Sie nicht nur moderne Ausstattung und Energieeffizienz, sondern vor allem
einen Ort, an dem Familiengeschichten geschrieben werden — ein Zuhause, das

Geborgenheit, Komfort und Lebensfreude in sich vereint.

Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme.
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Ausstattung und Detalils

- 2025 umfassend energetisch saniert

- 18 cm Fassadendammung

- Dammung der obersten Geschossdecke
- neue Fenster mit Isolierverglasung

- sparsame Gaszentralheizung aus 2016

- Elektrik erneuert

- 2 Bader (1 Duschbad und 1 Wannenbad)
- Klimaanlage in ausgewahlten Raumen

- neue Bodenbelage

- neue Innentlren

- neue moderne Grundrissgestaltung

- hochwertige Glasfaser-Tapeten

- neue elektrische Rollladen

- Smart-Home-System (Heizung, Rollladen)
- schliisselloser Zugang

- grofBer Balkon mit toller Aussicht im OG

- elektrische Markise

- sep. Hauswirtschaftsraum

- 2 AulRenstellplatze

- Wallbox (11kW)

- gemdutlicher Garten mit Gartenhaus

- neu verlegter Rollrasen vor und hinter dem Haus
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in Oelinghoven, einem ruhigen und naturnahen Ortsteil der
Stadt Koénigswinter im Rhein-Sieg-Kreis. Die Lage zeichnet sich durch ihre idyllische
Umgebung am Rande des Siebengebirges aus und bietet ein hohes Mal3 an
Lebensqualitat — ideal fiur Familien, Naturliebhaber und Ruhesuchende.

Oelinghoven ist gepragt von gepflegten Einfamilienhausern, weitlaufigen Grinflachen
und einer landlich-doérflichen Atmosphéare. Die Nachbarschatt ist freundlich und
gewachsen, mit einem starken Gemeinschaftsgefihl. Spazier- und Wanderwege
befinden sich direkt vor der Haustur und laden zu Aktivitaten in der Natur ein.

Trotz der ruhigen Lage ist die Anbindung an die umliegenden Stadte sehr gut. Uber die
nahegelegene Bundesstrale B42 sowie die Autobahn A3 erreicht man Bonn in ca. 20-25
Minuten, Kdéln in etwa 40 Minuten. Der 6ffentliche Nahverkehr wird durch
Busverbindungen in die Innenstadt von Konigswinter sowie zum Bahnhof Oberpleis
gewabhrleistet. Von dort besteht Anschluss an den Uberregionalen Bahnverkehr.

Schulen, Kindergarten, Einkaufsmaoglichkeiten und medizinische Versorgung befinden
sich in den benachbarten Ortsteilen, insbesondere in Oberpleis, das in wenigen Minuten
mit dem Auto erreichbar ist.

Insgesamt bietet die Lage eine harmonische Kombination aus naturnahem Wohnen und
guter Erreichbarkeit urbaner Infrastruktur — ein attraktives Wohnumfeld fiir alle
Lebensphasen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 22.12.2035.

Endenergiebedarf betragt 122.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1963.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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:

Norbert Hausen

Koélner Strale 117b, 53840 Troisdorf
Tel.: +49 2241 - 86 61 90 8
E-Mail: troisdorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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