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Familienfreude auf drel Ebenen mit sonniger
Sldwest-Terrasse

Objektnummer: 26377016

KAUFPREIS: 430.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 118 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 158 m?
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Auf einen Blick

26377016 430.000 EUR
ca. 118 m2 Reihenmittel
Satteldach K&uferprovision betr &gt
5 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
4 Kaufpreises
1 2018
1953
moder nisiert
Massiv
ca. 40 m2

Terrasse, GasteeWC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
ol 188.60 kWh/m?2a
27.11.2027 F

Ol 1993
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T.: +49 (0)2241 - 86 61 90 8

www.von-poll.com
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Keller

Keller

— OWC

Waschkiuche

Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kénnen wir nicht fUr die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Dieses moder nisierte Reihenmittelhaus aus dem Baujahr 1953 préasentiert sich mit einer
Wohnflache von ca. 118 m? sowie einer Grundstticksflache von ca. 158 m? als eine
interessante Immobilie fir alle, die grof3ziigiges Wohnen und eine dur chdachte
Raumaufteilung schéatzen.

Diefunf Zimmer verteilen sich auf drel Etagen und bieten vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten. Im Dachgeschoss, dasim Jahr 2007 ausgebaut wurde, stehen Thnen
zwel zusatzliche Schlafzimmer zur Verfligung —insgesamt verfiigt das Haus somit Gber vier
separ ate Schlafziimmer. Diese Konstellation bietet sowohl Familien als auch M enschen mit
dem Wunsch nach zusétzlichen Arbeits- oder Gastezimmern viele Optionen.

Im Erdgeschoss bildet ein einladender Wohnbereich das Zentrum des Hauses. Hier sorgt ein
Kaminofen fir angenehme Wé&rme und stimmungsvolle Momente.

Die Einbaukliche, ausgestattet mit einem Induktionsherd, lasst keine Wiinsche offen und
bietet ein angenehmes Umfeld fur kulinarische Aktivitaten. Erganzt wird das Raumangebot
im Erdgeschoss durch eine Gaste-Toilette.

Im ersten Obergeschoss erwartet Sie der Master-Bedroom, ein weiteres Zimmer sowie ein
Tageslicht-Badezimmer. Weitere Details wie eine zusdtzliche Toiletteim Keller sowie der
dort integrierte Hobbyraum und die separate Waschkiiche sorgen fur ein Plusan
Funktionalitat und Komfort im Alltag.

Die Uiberdachte Terrasse ausdem Jahr 2018, verfligt Uber eine attraktive Stid-West-
Ausrichtung und ladt dazu ein, den Feierabend im Freien zu verbringen.

Zwei AulRenstellpléatze erleichtern die Parksituation und bieten zusatzlichen Komfort.
Ein integriertes Alarmsystem mit Kameras sorgt fir ein gutes Geftihl von Sicher heit
innerhalb der eigenen vier Wande.

Das Reihenmittelhaus Giber zeugt durch eine gelungene Mischung aus Tradition und
Modernisierung. Hier profitieren Sievon einer von einer flexiblen Raumverteilung.
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Ausstattung und Details

*Funf Zimmer Uber drel Etagen verteilt

*Dachgeschossausbau erfolgteim Jahr 2007 mit zwei Schlafzimmern
*Vier Schlafzimmer

*Einbauktiche mit Induktionsherd (2012) fur 1.000 EUR VB zusétzlich
*Eine Gaste-Toiletteim Erdgeschoss

*Tagedlicht-Badezimmer mit Badewanne im er sten Ober geschoss
*Hobbyraum und Waschkiicheim Keller

*Fliesenboden in Diele, Kiiche und Badezimmer, Laminat in allen Wohn- und Schlafr aumen
 Tapete und verputzte Wande

+Ol-Heizung mit 1000 Liter Tank

eKaminofen im Wohnzimmer

*Deckenhohe ca. 2,55 Meter im EG und 2,26 Meter im DG
*Kunststofffenster doppelver glast (2005)

*Elektrische Rollladen im Erd- und Dachgeschoss

*Uberdachte Terrasse (2018) mit Siid-West-Ausrichtung
*Alarmsystem mit Kameras, Marke verisure

«Zwel AulRenstellplatze
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Alles zum Standort

DieImmobilie befindet sich in einer gewachsenen und gefragten Wohnlage von Troisdorf,
die sich durch ihre ausgewogene K ombination aus urbaner Infrastruktur und angenehmer
Wohnruhe auszeichnet. Die Umgebung ist gepragt von gepflegter Wohnbebauung und bietet
ein attraktives L ebensumfeld fir Familien wie auch fir Berufspendler.

Dielnfrastruktur vor Ort ist gut: Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen Bedarf,
Super markte, Backereien sowie diver se Einzelhandelsgeschafte sind in wenigen Minuten
erreichbar. Erganzt wird dies durch ein vielseitiges gastronomisches Angebot sowie
zahlreiche Dienstleister. Die nahegelegene Troisdorfer Innenstadt ladt mit weiteren
Einkaufsmoglichkeiten und Freizeitangeboten zum Verweilen ein.

Fur Familien bietet der Standort ideale Voraussetzungen. Kinder garten, Grundschulen und
weiterfihrende Schulen befinden sich in komfortabler Nahe und sind teils fu3laufig oder mit
dem Fahrrad schnell erreichbar. Auch Spielplatze sowie Sport- und Freizeitangebote sor gen
fur eine hohe L ebensqualitat und vielfaltige M 6glichkeiten zur Freizeitgestaltung fir Kinder
und Jugendliche.

Die Verkehrsanbindung ist ein weiterer wesentlicher Vorteil dieser Lage. Der Bahnhof
Troisdorf ist in wenigen Minuten erreichbar und bietet eine sehr gute Anbindung an die
Stadte Koln und Bonn sowie an den regionalen und Uberregionalen Bahnverkehr. Zudem
gewahrleisten die nahegelegenen Autobahnen A59 und A565 eine schnelle Erreichbarkeit
der umliegenden Wirtschaftsstandorte sowie des Flughafens K dln/Bonn.

I nsgesamt Uber zeugt die Lage durch ihre hohe Alltagstauglichkeit, kurze Wege und eine
ausgezeichnete Anbindung —ein Standort, der urbanen Komfort mit familienfreundlicher
Wohnqualitat verbindet.
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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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