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Exposé

Reihenendhaus in Troisdorf

‘N

Provisionsfrei - einfach einziehen! (weitere Bilder folgen)

Objekt-Nr. OM-326262
Reihenendhaus

Verkauf: 519.000 €

Ansprechpartner:

Ulrike P.

53840 Troisdorf

Nordrhein-Westfalen

Deutschland

; Schones Reilten-Eckhaus in freundiicher = '» s
Nachbarschaft sucht Nachfolger

Baujahr 1955 Ubernahmedatum 28.02.2025
Grundstucksflache 285,00 m?2 Zustand modernisiert
Etagen 3 Schlafzimmer 3
Zimmer 4,00 Badezimmer 1
Wohnflache 110,00 m? Carports 1
Energietrager Gas Stellplatze 1
Ubernahme ab Datum Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

~*~%*~ Schones Reihen-Eckhaus in freundlicher Nachbarschaft in gute Hande abzugeben ~*~*~

Mein Haus stammt aus dem Jahr 1955 und wurde fortlaufend modernisiert. Erst 2022 habe
ich energetisch saniert: die neuen dreifach-verglasten Holzfenster lassen viel Licht, aber kaum
Warme hinein oder hinaus. Aufien sind sie mit Aluminium Kkaschiert (in weif3), so dass die
Rahmen nicht gestrichen werden mtissen. Ein BAFA-geférdertes WDVS (Warmedamm-
Verbundsystem) sorgt auf3erdem dafiir, dass Heizwarme im Winter nicht entweicht und im
Sommer die Raumktihle erhalten bleibt.

Im Erdgeschoss wurde auflerdem eine Fuf3bodenheizung eingefrast, die fiir eine angenehme,
gleichméafige Warme im ganzen Haus sorgt und zugleich nur sehr geringe
Vorlauftemperaturen benétigt, also wenig Strom und Gas verbraucht.

Insgesamt weist der Energieausweis die Effizienzklasse D aus.

Das Haus hat vier hiibsche Zimmer und ein Grundstiick von 270 Quadratmetern, mit kaum
einsehbarem Garten und einer tiberdachten Terrasse (Glasdach) fir jedes Wetter.

Der Keller ist beheizt und absolut trocken. Hier sind momentan Hobbyraum, Waschkiiche und
eine kleine Werkstatt untergebracht.

Da ich das Haus immer gepflegt habe, konnen Sie ohne groffen Aufwand einziehen. Die
Zimmer sind unterschiedlich nutzbar und vielseitig. Nun sind die Kinder aus dem Haus - und
damit Platz fur eine Nachfolge-Familie!

Ausstattung

Das Erdgeschoss ist seit 2022 mit einer Fuf$bodenheizung und neuem Vinyl-Boden versehen.
Vom Eingangsbereich gelangt man in das Gaste-WC, in die geraumige Kiiche, ins Stid-West-
Wohnzimmer sowie tiber die renovierte Holztreppe ins 1. Obergeschoss.

Im 1. OG liegen zwei vielseitig nutzbare Zimmer, jeweils mit modernen, weif3en
Einbauschranken. Der Flur und die Zimmer sind mit Echtholz-Parkett belegt; im Flur wurden
ebenfalls 2 Einbauschranke erganzt. Das Duschbad ist gefliest.

Vom Flur aus gelangt man auflerdem in das ausgebaute Dachgeschoss: ein grofier Raum, der
aktuell durch eine Leichtbauwand in einen gerdumigen Vorraum (mit viel Stauraum) und ein
grofiziigiges Zimmer aufgeteilt ist. Da zwei Ttiren vorhanden sind, lasst sich das grof3e Zimmer
mit wenig Aufwand auch in zwei kleinere Raume unterteilen. Im Dachgeschoss befindet sich
Laminatboden.

FugBboden:
Parkett, Laminat, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Duschbad, Gaste-WC

Sonstiges

Der Verkauf soll ztligig erfolgen, daher sollten alle Vortuiberlegungen und auch die Finanzierung
bereits geklart sein. Ich vereinbare gerne Besichtigungstermine, wenn ein
Finanzierungsnachweis vorliegt, z.B. ein entsprechendes Schreiben einer Bank. Der Kaufpreis
versteht sich als Festpreis. Einrichtungsgegenstidnde kénnen nicht ibernommen werden.

Lage
Das Haus liegt in einem griinen, ruhigen Wohngebiet in Troisdorf-Mitte zwischen vielen
Einfamilienhausern.

Die Buslinie 506 zum Bahnhof ist in 1-2 Fuf3minuten erreichbar, ein Discounter liegt ebenfalls
in Laufnahe (unter 1 km).
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In unmittelbarer Nahe (aber nicht in Hérweite) liegen zwei Kindergarten, mehrere Spielplatze,
eine Grundschule und ein Gymnasium. Auf3erdem beginnt das Naturschutzgebiet Wahner
Heide nur einen Kilometer entfernt.

Am Rand von Troisdorf-Mitte gelegen, sind vom Haus aus Arzte, Cafés & Restaurants,
Backereien, Superméarkte und praktisch alle sonstigen Sport-, Kultur und Einkaufs-
Einrichtungen in wenigen Fahrrad-, Bus- oder Auto-Minuten erreichbar.

Fugangerzone und Bahnhof liegen innerhalb von 2-3 km. Der Bahnhof Troisdorf hat eine
direkte Anbindung an Kéln Hbf. und den ICE-Bahnhof Siegburg; auferdem ist man innerhalb
von 5-10 Minuten auf der Autobahn Richtung Kéln, Bonn/Koblenz oder Frankfurt/Main und
Ruhrgebiet.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 123,41 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D
[ ]
Galerie

Aul3enansicht

,

i»

Aufienansicht
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Galerie

Ankommen

N

Eingangsbereich & WC

Kuche

Kuche
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Galerie

Wohnzimmer

Wohnzimmer

Terrasse & Garten

Terrasse & Garten
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Galerie

Obergeschoss
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Galerie

Obergeschoss

Schlafzimmer
mit Ankleide

OG Zimmer mit Ankleide

Obergeschoss

Schlaf-/ 5

Arbeitszimmer

OG Schlaf-/Arbeitszummer
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Galerie

Dachgeschoss

Vorraum

Dachgeschoss

Keller

Keller
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Galerie

Ruckseite
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse

Erdgeschoss
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Exposé - Grundrisse

Obergeschoss
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Exposé - Grundrisse

Dachgeschoss
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Exposé - Grundrisse

F

421 3,76 15,829

411 145 59595
———
21,7891

F
2,93 12,0423
1,45  1,4645
e
13,5068

F
2,14 19474
—_—
1,9474

F
2,14 87312
1,10_ -0,957
—_—
7,7742

www.ohne-makler.net/expose/326262

B
4,11
4,78

F
1,85 7,6035

1,48 7,0744
ot e

14,6779

F
2,54 10,4394

0,42 0,6216
—

11,061

E

2,60 7,54
e

7,54

F

161 4,7173
——

47173

F
2,29 7,5341

0,94 -2,0398
—

5,4943

L
5,20
50%

(Prismenberechnung)

1,80

F

9,36
—_—

4,68

Seite 15/16



Anhidnge

1. Durchgefiihrte Modernisierungen
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Jahr

2000

2005

2006

2006

2007

2008

2012

2012

2012

2014

2017

2017

2018

2021

2022

Modernisierungen

MafRnahme
Dach: Eindeckung

Heizung: Gasanschluss, Austausch der Olheizung durch Gas-Niederbrennwert

Dach: Ausbau nach EnEV 2004 §8 als Wohnraum; Elektrik, Wasserleitungen, Sanitar: gemall Gutachten von

09/2002 durchgangig modernisiert

Neue Dachflachenfenster (2-fach-Verglasung, Velux)

Erneuerung des Hausanschlusses incl. Dichtheitsprifung gem. § 45 Absatz (5) Landesbauordnung
Anbau Carport

Einbau Treppe vom 1. OG ins DG (vorher Raumspar-Stiege) mit Verlegung des Deckendurchbruchs
Durchbruch im 1. OG + Trockenbauwand als Ankleide/Treppenraum

Fliesenverlegung im Keller (80% der Flache)

Glasdach tber Terrasse, Verlegung Echtholzparkett im 1. OG einschl. Korkddmmung
Erneuerung/Austausch Gasbrennwertanlage (neu: Weishaupt)

Verlegung Gasleitung bis in die Kiiche (Gasherd)

Badsanierung (Einbau moderne flache Dusche, Erneuerung WC-Anlage + Bodenfliesen)

Vier neue Einbauschranke

Energetische Sanierung: 3-fach-verglaste Holzfenster, AuRendammung (WDVS), FuBbodenheizung im EG




