VON POLL

Troisdorf

Familiendomizil mit Altbau-Charme in
Waldrandlage

Numero de propiedad: 26377007

PRECIO DE COMPRA: 560.000 EUR ¢ SUPERFICIE HABITABLE: ca. 170,68 m2 « HABITACIONES: 5 o
SUPERFICIE DEL TERRENO: 535 m?
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De un vistazo

26377007

ca. 170,68 m?

5

4

1
1933

1x Plaza de
aparcamiento
exterior, 1 x Garaje

560.000 EUR
Casa unifamiliar

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

cuidado

Sdlido

Terraza, WC para
invitados, Cocina
empotrada, Balcon
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Datos energeticos

Calefaccion central Certificado
energeético
Gas 235.70 KWh/m?a
27.04.2033
G
Gas 1933
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Planos de planta
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Una primera impresion

Dieses charmante Einfamilienhaus aus dem Jahr 1933 verkorpert den zeitlosen
Charakter klassischer Architektur und er6ffnet zugleich die seltene Gelegenheit,
historischen Charme mit individuellem Anspruch neu zu interpretieren. Eingebettet
in eine privilegierte Waldrandlage und zugleich nur wenige Schritte von der
lebendigen Innenstadt von Troisdorf entfernt, vereint diese Immobilie auf

besondere Weise Ruhe, Natur und urbanen Komfort.

Auf einem groBzligigen Grundstlick von ca. 535 m? entfaltet sich eine Wohnflache
von ca. 171 m?, die vielféltige Gestaltungsmaoglichkeiten fiir anspruchsvolle
Lebenskonzepte bietet. FlUnf gut proportionierte Zimmer, darunter vier
Schlafzimmer, schaffen Raum fur individuelle Rickzugsorte ebenso wie fur stilvolle
Begegnungen im familidren oder reprasentativen Rahmen. Die vorhandene
Substanz bildet eine solide Basis flr eine hochwertige Neugestaltung — ideal fir
Liebhaber historischer Immobilien, die ihre personliche Handschrift einbringen und

ein einzigartiges Wohnambiente erschaffen mochten.

Die Innenstadt von Troisdorf erreichen Sie bequem zu FuB — mit einer Vielzahl an
Einkaufsmaoglichkeiten, Cafés und Restaurants sowie einem breiten
Freizeitangebot. Auch Schulen, Kindergarten und medizinische Einrichtungen
befinden sich in unmittelbarer Nahe und unterstreichen die hohe Alltagstauglichkeit

des Standorts.

Direkt vor lhrer Haustir beginnt die Natur: Der angrenzende Wald bietet Raum fur
Erholung, Bewegung und Rickzug vom Alltag. Diese seltene Kombination aus
zentraler Erreichbarkeit und naturnahem Wohnen verleiht der Immobilie eine

besondere Qualitat.




Das Haus prasentiert sich in einem gepflegten Zustand und vermittelt bereits beim

Betreten ein angenehmes Wohngefuhl. Die vorhandene Ausstattung bietet eine
verlassliche Grundlage, um das Objekt durch gezielte Modernisierungen in ein

stilvolles Zuhause mit Charakter zu verwandeln.

Eine Immobilie fir Kenner, die das Besondere suchen und den Reiz historischer
Bausubstanz mit eigenen Ideen neu beleben méchten. Gerne laden wir Sie ein,

dieses Anwesen im Rahmen einer personlichen Besichtigung kennenzulernen.
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Todo sobre la ubicacion

Die Immobilie befindet sich in einer gewachsenen und gefragten Wohnlage von
Troisdorf, die sich durch ihre ausgewogene Kombination aus urbaner Infrastruktur
und angenehmer Wohnruhe auszeichnet. Die Umgebung ist gepragt von gepflegter
Wohnbebauung und bietet ein attraktives Lebensumfeld flr Familien wie auch flr

Berufspendler.

Die Infrastruktur vor Ort ist hervorragend: Einkaufsmaglichkeiten fiir den taglichen
Bedarf, Supermarkte, Backereien sowie diverse Einzelhandelsgeschafte sind in
wenigen Minuten erreichbar. Erganzt wird dies durch ein vielseitiges
gastronomisches Angebot sowie zahlreiche Dienstleister. Die nahegelegene
Troisdorfer Innenstadt 1adt mit weiteren Einkaufsmaoglichkeiten und

Freizeitangeboten zum Verweilen ein.

Flr Familien bietet der Standort ideale Voraussetzungen. Kindergarten,
Grundschulen und weiterfihrende Schulen befinden sich in komfortabler Nahe und
sind teils fuBlaufig oder mit dem Fahrrad schnell erreichbar. Auch Spielplatze sowie
Sport- und Freizeitangebote sorgen fir eine hohe Lebensqualitat und vielfaltige

Madglichkeiten zur Freizeitgestaltung fur 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 Koln/Bonn.

Insgesamt Uberzeugt 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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Otros datos

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Norbert Hausen

Kolner StraBe 117b, 53840 Troisdorf
Tel.: +49 2241-86 6190 8

E-Mail: troisdorf@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/es/pie-de-imprenta

