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Ruhig und doch zentral! 3-Zimmer-Wohnung mit
grofem Sonnenbalkon

Objektnummer: 25377027

KAUFPREIS: 290.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 99 m2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

25377027

ca. 99 m2?
01.04.2026

1

3

2

1

1980

1 x Tiefgarage

290.000 EUR
Etagenwohnung

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

Massiv

Gaste-WC,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 142.40 kWh/m2a
19.02.2028 E

Gas 1980
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Ein erster Eindruck

Diese ansprechend geschnittene Etagenwohnung in zentraler Lage befindet sich in
einem gepflegten Mehrfamilienhaus aus dem Baujahr 1980, das durch seine solide
Bauweise und nachhaltige Werterhaltung Uberzeugt. Die Hausanlage prasentiert sich
insgesamt in einem guten und ordentlichen Zustand. Dank der funktionalen
Raumaufteilung eignet sich die Wohnung ideal flir Paare und kleine Familien, die Wert
auf Komfort und Alltagstauglichkeit legen.

Mit einer Wohnflache von ca. 99 Quadratmetern verfligt die Wohnung Uber drei gut
proportionierte Zimmer mit durchdachter Aufteilung. Das grol3zligige Wohnzimmer bildet
den Mittelpunkt des Wohnens und bietet ausreichend Platz fir einen kombinierten Wohn-
und Essbereich. Von hier aus gelangen Sie direkt auf den geraumigen Balkon sowie die
teils Uberdachte Terrasse, die Platz fir Pflanzen, Sitzmobel oder einen Esstisch im
Freien bieten. Durch die sudliche Ausrichtung geniel3en Sie viele Sonnenstunden und
eine angenehme Wohlfiihlatmosphéare. GroRe Fensterflachen sorgen zusatzlich fur helle,
freundliche Raume.

Das Schlafzimmer bietet Platz fur ein Doppelbett und einen grof3en Kleiderschrank und
dient als ruhiger Riickzugsort. Ein weiteres Zimmer lasst sich flexibel als Kinder-, Gaste-
oder Arbeitszimmer nutzen. Das hochwertig ausgestattete, deckenhoch geflieste
Badezimmer verfligt Uber eine begehbare Dusche. Ein separates WC erganzt das
Raumangebot und erhéht den Wohnkomfort.

Die Kiiche ist separat vom Flur aus zuganglich und ermdglicht eine klare Trennung von
Wohn- und Kochbereich. Sie bietet alle notwendigen Anschliisse sowie ausreichend
Stell- und Arbeitsflache fir eine individuelle Einbaukiiche.

Zur Ausstattung gehdren isolierverglaste Kunststofffenster mit gutem Warme- und
Schallschutz. Die gesamte Wohnung ist mit zeitlosen, pflegeleichten Fliesen versehen.
Beheizt wird sie Uiber eine Gas-Zentralheizung. Ein eigener Kellerraum bietet
zusatzlichen Stauraum. Zudem steht ein gemeinschaftlicher Fahrradkeller zur Verfigung.
Ein PKW-Tiefgaragen-Stellplatz gehort ebenfalls zur Wohnung und rundet das Angebot
ab.

Insgesamt prasentiert sich die Immobilie als gepflegtes, gut durchdachtes Zuhause mit

solider Ausstattung, angenehmer Wohnqualitat und zentraler Lage. Vereinbaren Sie
gerne einen individuellen Besichtigungstermin.
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Ausstattung und Detalils

- zwei Schlafzimmer

- grof3ziigiges Badezimmer mit begehbarer Dusche
- zusatzliches Gaste-WC

- Einbauktiche

- groRRer Balkon (suidliche Ausrichtung)

- Tiefgaragen-Stellplatz

- separater Kellerraum
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Alles zum Standort

Troisdorf besticht als lebenswerte, mittelgrol3e Stadt mit einer harmonischen
Bevolkerungsstruktur und einer idealen Lage zwischen den pulsierenden Metropolen
Bonn und Koln. Die Stadt tberzeugt durch ihre familienfreundliche Atmosphare, ein
wertschatzendes Miteinander sowie eine stabile Infrastruktur, die ein sicheres und
zukunftsorientiertes Wohnumfeld schafft. Familien profitieren hier von einem
ausgeglichenen Umfeld, das gleichermaf3en Ruhe, hochwertige Bildungsangebote und
vielfaltige Freizeitmoglichkeiten bietet.

Die angebotene Wohnung befindet sich in einer besonders attraktiven und zentralen
Lage, die urbanen Komfort mit hoher Lebensqualitat verbindet. Eine ausgezeichnete
Auswahl an Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Freizeitangeboten erreichen Sie
bequem in nur wenigen Gehminuten. Besonders hervorzuheben ist die fuBlaufige Nahe
zum St. Josef?Krankenhaus, das in etwa funf Minuten zu Ful3 erreichbar ist und im
Bedarfsfall ein auRergewohnliches Mal3 an Sicherheit und Alltagserleichterung bietet.
Auch die Bildungsinfrastruktur in der unmittelbaren Umgebung ist ideal auf Familien
ausgerichtet - gleich mehrere Einrichtungen befinden sich in komfortabler Laufndhe. So
liegen die Katholische Grundschule Troisdorf und die Realschule Am Heimbach nur etwa
zwei bis finf Gehminuten entfernt, was den Familienalltag besonders angenehm und
stressfrei gestaltet. Darliber hinaus erganzen zahlreiche Kindertagesstéatten und
familienorientierte Angebote das Umfeld in attraktiver Weise.

Die Nachbarschaft besticht durch einladende Parks, Spielplatze und Sportstatten, die zu
gemeinsamen Aktivitaten im Freien einladen und Kindern viel Raum fur Bewegung und
personliche Entfaltung bieten. Eine Auswahl an Cafés und familienfreundlichen
Restaurants rundet das Bild einer lebendigen, zugleich aber ruhigen Wohnlage
harmonisch ab.

Mit der S-Bahn-Station Troisdorf in etwa zehn Gehminuten profitieren Sie zudem von
einer erstklassigen Anbindung an den 6¢ffentlichen Nahverkehr. Alle regionalen Zentren
sowie die umliegenden Stadte sind somit schnell und bequem erreichbar.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.2.2028.

Endenergieverbrauch betragt 142.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1980.
Die Energieeffizienzklasse ist E.
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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
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