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Dieses Einfamilienhaus bietet eine ideale Gelegenheit fur Kaufer, die ein Zuhause
mit Charakter suchen und ihre eigenen Wohnideen verwirklichen méchten. Auf
einem ca. 329 m? groBen Grundstiick prasentiert sich die Immobilie mit einer
Wohnflache von ca. 98 m? und viel Potenzial zur individuellen Modernisierung und

Neugestaltung.

Das urspriinglich um 1900 errichtete Haus verflgt Uber insgesamt 3,5 Zimmer.
Neben zwei Schlafzimmern stehen ein Badezimmer sowie ein groBzligiger
Wohnbereich zur Verfligung. Wohnzimmer, separates Esszimmer und eine
eigenstandige Kiliche sorgen flr eine klassische und klar strukturierte
Raumaufteilung mit vielseitigen Nutzungsmadglichkeiten — ideal fur alle, die Rdume

nach ihren personlichen Vorstellungen entwickeln mdchten.

Ein Wintergarten erweitert den Wohnbereich angenehm und schafft eine helle
Verbindung zwischen Haus und Garten — ein schoner Ort flr entspannte Stunden

zu jeder Jahreszeit.

Zur StraBenseite hin befindet sich ein eingezaunter Hof, der Uber ein elektrisches
Tor erreichbar ist und Stellplatze fur zwei bis drei Fahrzeuge bietet. Eine
groBzlgige Garage mit moderner Wallbox und elektrischem Rolltor erganzt das
Angebot. Der dartiberliegende Dachstuhl sowie ein angrenzender Wirtschaftsraum

bieten zusatzliche Nutz- und Lagerflache.

Der Garten wurde liebevoll mit einem kleinen Teich sowie einem Freisitz angelegt

und ladt dazu ein, einen personlichen Rlckzugsort im Grlinen zu schaffen.

Far ein angenehmes Raumklima sorgen Klimaanlagen im Erd- und Obergeschoss.




Beheizt wird die Immobilie Giber eine Gasheizung aus dem Jahr 2016.

Diese Immobilie richtet 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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- 3,5 Zimmer

- zwei Schlafzimmer

- separate Kliche und Esszimmer

- separater Wirtschaftsraum

- Badezimmer und separates Gaste WC

- Gasheizung aus 2016

- Klimaanlage im 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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Die Immobilie befindet sich in verkehrsguinstiger Lage von Troisdorf — mitten in der
wirtschaftsstarken Region KdIn/Bonn. Mit rund 78.000 Einwohnern ist Troisdorf die
groBte Stadt im Rhein-Sieg-Kreis und zeichnet sich durch eine gelungene

Kombination aus urbaner Infrastruktur und hoher Lebensqualitat aus.

Der Stadtteil Oberlar, einer von insgesamt zwodlf Ortsteilen Troisdorfs, Uberzeugt
durch sein gewachsenes, ruhiges Wohnumfeld und eine angenehme
Nachbarschaftsstruktur. Hier genieBen Sie ein beschauliches Wohnambiente, ohne
auf eine sehr gute Infrastruktur verzichten zu missen. Geschafte des taglichen
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
fuBlaufig erreichbar. Von hier aus bestehen optimale Anbindungen an den
regionalen und (iberregionalen Bahnverkehr. Arzte, Apotheken, Schulen und
Kindergarten befinden sich ebenfalls im nahen Umfeld und unterstreichen die

Familienfreundlichkeit dieses Standorts.

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

zusatzliche Flexibilitat.
Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gelangen Sie komfortabel in die Kélner Innenstadt,

die Bonner City sowie in die Kreisstadt Siegburg mit ihnrem ICE-Bahnhof. Dartber

hinaus 1adt das nahegelegene Siebengebirge mit seinen vielfaltigen Freizeit- und




Naherholungsmdglichkeiten zu ausgedehnten Spaziergangen, Wanderungen und

sportlichen Aktivitaten ein.

Die Nachbarstadte Sankt Augustin, Hennef und Niederkassel sind sowohl mit dem
Auto als auch mit dem 6ffentlichen Nahverkehr zligig erreichbar und erweitern das
Angebot an Arbeitsplatzen, Einkaufsmoglichkeiten und Freizeitangeboten

zusatzlich.

Insgesamt bietet dieser Standort eine ideale Kombination aus ruhigem Wohnen,
ausgezeichneter Infrastruktur und optimaler Verkehrsanbindung — perfekt fur
Berufspendler, Familien und alle, die stadtnah und dennoch angenehm wohnen

mochten.
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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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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Norbert Hausen

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

E-Mail: troisdorf@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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