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Troisdorf / Oberlar

Frastehendes Haus mit Potenzial

Objektnummer: 26377004

KAUFPREIS: 298.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 90,7 m2 « ZIMMER: 3.5 + GRUNDSTUCK: 329 m?2
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Auf einen Blick

26377004 298.000 EUR

ca. 90,7 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

35 betragt 3,57 % (inkl.
: MwsSt.) des

2 beurkundeten

1 Kaufpreises

1900 2016

3x Freplatz, 1 x .

Garage Massiv

GasteWC
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 432.61 kWh/m2a
H
21.11.2035
1900
Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses Einfamilienhaus bietet eine ideale Gelegenheit fir Kaufer, die ein Zuhause mit
Charakter suchen und ihre eigenen Wohnideen verwirklichen méchten. Auf einem ca. 329
m2 grof3en Grundstiick présentiert sich dielmmobilie mit einer Wohnflache von ca. 91 m?
und viel Potenzial zur individuellen M oder nisierung und Neugestaltung.

Das urspriinglich um 1900 errichtete Haus verfugt Uber insgesamt 3,5 Zimmer. Neben zwei
Schlafzimmer n stehen ein Badezimmer sowie ein groRRzligiger Wohnbereich zur Verflgung.
Wohnzimmer, separates Esszimmer und eine eigenstandige K liche sorgen fir eine klassische
und klar strukturierte Raumaufteilung mit vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten —ideal fur
alle, die Raume nach ihren personlichen Vorstellungen entwickeln mochten.

Ein Wintergarten erweitert den Wohnbereich angenehm und schafft eine helle Verbindung
zwischen Hausund Garten —ein schoner Ort flr entspannte Stunden zu jeder Jahreszeit.

Zur Strafenseite hin befindet sich ein eingezdunter Hof, der Giber ein elektrisches Tor
erreichbar ist und Stellplatze fir zwei bisdrei Fahrzeuge bietet. Eine grof3ziigige Gar age mit
moder ner Wallbox und elektrischem Rolltor erganzt das Angebot. Der dartiberliegende
Dachstuhl sowie ein angrenzender Wirtschaftsraum bieten zusatzliche Nutz- und

L agerflache.

Der Garten wurde liebevoll mit einem kleinen Teich sowie einem Freisitz angelegt und ladt
dazu ein, einen per sonlichen Rickzugsort im Griinen zu schaffen.

Fir ein angenehmes Raumklima sorgen Klimaanlagen im Erd- und Ober geschoss. Beheizt
wird die Immobilie Gber eine Gasheizung aus dem Jahr 2016.

Diese Immobilierichtet sich besonders an kreative Modernisierer oder Menschen mit dem
Wunsch, ein Haus nach eigenen Vorstellungen neu zu gestalten und langfristig ein
individuelles Zuhause zu schaffen.
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Ausstattung und Details

- 3,5 Zimmer

- zwei Schlafzimmer

- separ ate Kliche und Esszimmer

- separ ater Wirtschaftsraum

- Badezimmer und separ ates Gaste WC

- Gasheizung aus 2016

- Klimaanlageim EG und OG

- Wintergarten mit Heizstrahler

- Garten mit Teich, Gartenhaus und Nordausrichtung
- Hof mit zusatzlichen Stellplatzen und elektrischem Tor
- Garage mit Wallbox und elektrischem Tor
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in verkehrsglinstiger Lage von Troisdorf —mitten in der
wirtschaftsstarken Region KéIn/Bonn. Mit rund 78.000 Einwohnern ist Troisdorf die gr 6f3te
Stadt im Rhein-Sieg-Kreisund zeichnet sich durch eine gelungene K ombination aus urbaner
Infrastruktur und hoher Lebensqualitat aus.

Der Stadtteil Oberlar, einer von insgesamt zwolf Ortsteilen Troisdorfs, Uberzeugt durch sein
gewachsenes, ruhiges Wohnumfeld und eine angenehme Nachbar schaftsstruktur. Hier
geniellen Sie ein beschauliches Wohnambiente, ohne auf eine sehr gute I nfrastruktur

ver zichten zu mussen. Geschéfte destaglichen Bedarfs, Backereien, Supermarkte sowie
weitere Dienstleister befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind bequem erreichbar.

Die Troisdorfer Innenstadt sowie der Hauptbahnhof sind in wenigen Minuten ful3laufig
erreichbar. Von hier aus bestehen optimale Anbindungen an den regionalen und
tiberregionalen Bahnverkehr. Arzte, Apotheken, Schulen und Kinder garten befinden sich
ebenfallsim nahen Umfeld und unter streichen die Familienfreundlichkeit dieses Standorts.

Auch verkehrstechnisch ist die L age hervorragend angebunden: Uber die nahegelegenen
Autobahnen A59 und A565 erreichen Sie die umliegenden Stadte sowie die Ballungszentren
Kdln und Bonn in kurzer Zeit. Der Flughafen Kdln/Bonn ist ebenfalls schnell erreichbar und
bietet sowohl beruflich als auch privat zusétzliche Flexibilitat.

Mit offentlichen Verkehrsmitteln gelangen Sie komfortabel in die Kdlner Innenstadt, die
Bonner City sowiein die Kreisstadt Siegburg mit ihrem | CE-Bahnhof. Dar tiber hinaus ladt
das nahegelegene Siebengebirge mit seinen vielfaltigen Freizeit- und

Naher holungsmdglichkeiten zu ausgedehnten Spazier gangen, Wander ungen und sportlichen
Aktivitaten ein.

Die Nachbar stédte Sankt Augustin, Hennef und Niederkassel sind sowohl mit dem Auto als
auch mit dem offentlichen Nahverkehr zigig erreichbar und erweitern das Angebot an
Arbeitsplatzen, Einkaufsmdglichkeiten und Freizeitangeboten zusatzlich.

I nsgesamt bietet dieser Standort eineideale Kombination ausruhigem Wohnen,
ausgezeichneter Infrastruktur und optimaler Verkehrsanbindung — perfekt flr
Berufspendler, Familien und alle, die stadtnah und dennoch angenehm wohnen mdéchten.




Objektnummer: 26377004 - 53842 Troisdorf / Oberlar

Sonstige Angaben

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:

Nor bert Hausen

Kdlner Strafe 117b, 53840 Troisdor f
Tel.: +492241-8661908
E-Mail: troisdorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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