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Sankt Augustin / Hangelar

Raum fur Traume — Grol3zigiges Wohnen mit schon
eingewachsenem Garten

Objektnummer: 26480004

VON POLL

KAUFPREIS: 540.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 151 m2 « ZIMMER: 4 * GRUNDSTUCK: 512 m?
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Auf einen Blick

26480004 540.000 EUR

ca. 151 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

3 beurkundeten

2 Kaufpreises
Terrasse, Gaste-WC,

1x Garage Garten/-

mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 200.80 kWh/m2a
G

03.02.2036
1972

Gas
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Grundrisse
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Garage
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Wohn-/ -
Essbereich Kiche
Flur
<
Zimmer
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Ein erster Eindruck

Diese char mante Doppelhaushalfte in Sankt Augustin-Hangelar tberzeugt durch ihre
grof3ziigige Raumaufteilung, vielseitige Nutzungsmdglichkeiten und ein eingewachsenes
Grundstiick mit hoher Privatsphére.

Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein weitlaufiger Eingangsber eich mit Gaste-
WC, der einen einladenden ersten Eindruck vermittelt. Das Her zstlick des Erdgeschosses
bildet der helle, offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit integrierter Kiiche. Hier entsteht
ein angenehmes Wohnambiente mit viel Platz flir gemeinsames L eben. Von der Kiiche aus
gelangen Siedirekt auf die Terrasse und in den liebevoll angelegten Garten, der sowohl
Raum fur erholsame Stunden im Grinen als auch vielfaltige Gestaltungsmdoglichkeiten
bietet.

Ein weiteres grofl3ziigiges Zimmer auf dieser Etage er 6ffnet flexible Nutzungsmdoglichkeiten —
ob als Schlafziimmer, Gastezimmer, Kinderzimmer oder ger aumiges Homeoffice —
individuelle Wohnkonzepte lassen sich hier problemlos umsetzen.

Im Ober geschoss setzt sich das grofRzligige Raumangebot har monisch fort. Das sehr groRRe
Schlafzimmer verfiigt Gber einen Zugang zum Balkon und kann bei Bedarf in zwei separate
Zimmer aufgeteilt werden. Das angrenzende Badezimmer en suiteist mit Tageslicht und
einer Dusche ausgestattet und bietet zusétzlichen Komfort. Erganzt wird diese Etage durch
ein weiteres Zimmer, dassich ideal alsKinder- oder Arbeitszimmer eignet, sowie ein
grof3zugiges Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche. Eine zusétzliche Fu3bodenheizung
sorgt auf dieser Ebenefiir ein angenehmes Wohnklima. Zudem besteht Zugang zum
Speicher, der wertvolle zusatzliche Nutzflache bietet.

Auch das K éellergeschoss préasentiert sich au3er st funktional. Ein grof3er Kellerraum mit
direktem Zugang zum Garten sowie zu einer Terrasse auf Unter geschossebene wurde ber eits
bel der Planung fur die mégliche Nutzung als separ ates Apartment vorbereitet und verflgt
Uber einen eigenen Zugang. Die Umsetzung dieses K onzepts steht jedoch noch aus, sodass
sich hier attraktive Nutzungsmaoglichkeiten er 6ffnen — beispielsweise fir Gaste oder als
Biro. Erganzt wird das K ellergeschoss dur ch eine separ ate Waschktiche sowie einen
Vorratsraum mit viel Stauraum.

Eine Garage mit direktem Zugang zum Garten sowie eine lange Einfahrt, auf der biszu drei
Fahr zeuge hintereinander Platz finden, sorgen fir komfortable Parkmdglichkeiten.

Die Ausstattung des Hauses umfasst gr 6f3tenteils doppelver glaste Kunststofffenster mit
Rollladen, eineim Jahr 2020 er neuerte Gasheizung sowie Uber wiegend hochwertige
Echtholzparkettbdoden in den Wohnraumen und Fliesen in den Béadern.




I nsgesamt bietet diese Doppelhaushélfte eine hervorragende Grundlage fir individuelles
Wohnen mit viel Potenzial. Die grof3ziigigen Flachen und die durchdachte Raumaufteilung
er 6ffnen zahlreiche M 6glichkeiten zur personlichen Gestaltung und Moder nisierung, um das
Haus auf einen zeitgemafien Wohnstandard zu bringen und ein Zuhause ganz nach den
eigenen Vorstellungen zu schaffen.
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Alles zum Standort

Die angebotene Immobilieliegt in einer begehrten Wohnlage im Ortsteil Hangelar der Stadt
Sankt?Augustin, eingebettet in ein lebendiges und zugleich ruhiges Wohnumfeld mit einer
ausgezeichneten regionalen Anbindung.

Uber die gut ausgebaute BundesstrafRe B56 und die Autobahnen A560, A59 und A565 sind
die Zentren von Bonn rund acht Kilometer entfernt und Kdln in etwa 25 bis 307K ilometern
bequem erreichbar, ebenso wie der Flughafen Kéln/Bonn in kurzer Zeit. Der 6ffentliche
Per sonennahverkehr mit der StrafRenbahnlinie 66 und mehreren Buslinien gewahrleistet
regelmafiige Verbindungen in die umliegenden Stadte und zu zentralen
Verkehrsknotenpunkten im Rhein Sieg Gebiet.

Die Umgebung zeichnet sich durch eine hervorragende Infrastruktur fir Familien und
Berufspendler aus. Verschiedene Kindertagesstatten, private sowie 6ffentliche Grund und
weiter flihrende Schulen sind schnell erreichbar und bieten eine vielféltige
Bildungslandschaft fir alle Altersgruppen.

Fur die medizinische Versorgung sorgt unter anderem dierenommierte Asklepios
Kinderklinik Sankt Augustin, ein Schwer punktkrankenhaus mit umfangreichem

L eistungsspektrum und padiatrischen Fachabteilungen. In der nédheren Umgebung finden
sich zudem zahlreiche Allgemein- und Fachar ztpraxen sowie Apotheken, sodass eine
umfassende gesundheitliche Betreuung jeder zeit gewdahrleistet ist.

Der tagliche Bedarf und darGber hinausgehende Einkaufswiinsche lassen sich komfortabel
vor Ort erfillen. Direkt im Stadtzentrum von Sankt?Augustin befindet sich dieHUMA
Shoppingwelt, das gr 63te Einkaufszentrum der Region mit einer Vielzahl von Geschaften
aus den Bereichen Lebensmittel, Mode, Elektronik, Drogerie und Gastronomie. Ergénzend
dazu bietet Hangelar selbst ein reichhaltiges Angebot an Einzelhandel, Backereien,
Feinkostladen und lokalen Dienstleistern.

Die Freizeitgestaltung in Sankt Augustin ist vielfaltig und spricht alle Altersgruppen an.
Spielplatze, Sportvereine und Wanderwege, machen die L age besonder s familienfreundlich.
Erganzt wird dies durch das Freizeitbad Sankt Augustin sowie durch weitlaufige Rad- und
Spazierwege entlang der Sieg, die zu erholsamen Stunden im Grinen einladen. Auch das
nahegel egene Siebengebir ge bietet zusatzliche M 6glichkeiten fur Ausfliige und sportliche
Aktivitaten in der Natur.

Insgesamt bietet die L age eine gelungene Kombination aus ruhigem Wohnen, bester




Infrastruktur und idealer Anbindung an Bonn, K&6ln und die Rhein-Sieg-Region — perfekt
fur Familien, Berufspendler und alle, die kur ze Wege und hohe L ebensqualitéat schatzen.
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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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Simone Pohlscheid & Ricardo Gorny

Clemens-August-Straf3e 6, 53115 Bonn
Tel.: +49 228 - 62 04 08 54
E-Mail: bonn@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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