Siegburg / Stallberg

RESERVIERT - Bezugsfertiges Reihenmittelhaus
mit traumhaftem Garten — Einziehen & wohlfiihlen!
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Willkommen in lhrem neuen Zuhause! Dieses moderne Reihenmittelhaus vereint
durchdachte Raumplanung mit stilvollem Wohnkomfort und bietet kleinen Familien alles,
was das Herz begehrt — inklusive Stellplatz direkt vor der Tur, einem pflegeleichten
Garten mit Uberdachter Terrasse und sofortiger Bezugsfertigkeit ohne
Renovierungsaufwand. Bereits der Eingangsbereich Giberzeugt mit einer hellen Diele und
einer clever integrierten Garderoben-Nische. Ein Géaste-WC sorgt fur zusatzlichen
Komfort im Alltag. Der offen gestaltete Wohn-/Essbereich ist lichtdurchflutet und bildet
das Herzstiick des Hauses — perfekt flir entspannte Abende oder gesellige Runden. Die
moderne, offene Kiche fugt sich harmonisch in den Raum ein. Eine praktische
Abstellkammer bietet dezenten Stauraum direkt im Wohnbereich. Durch eine gro3e
Terrassentur gelangen Sie in den schénen Garten mit Uberdachter Terrasse — lhr privater
Ruckzugsort mit viel Privatsphare. Zusatzlich steht lhnen ein Gartenhauschen zur
Verfugung — ideal fr Fahrrader, Gartengerate oder als kleine Werkstatt. Im ersten
Obergeschoss befinden sich zwei helle, gut geschnittene Zimmer — ideal als Kinder-,
Gaste- oder Arbeitszimmer. Das innenliegende Bad verfligt tiber eine Badewanne sowie
eine separate Dusche und ist funktional und modern gestaltet. Das ausgebaute
Dachgeschoss bietet einen grof3ziigigen Raum, der sich ideal als Elternschlafzimmer mit
zusatzlicher Buro- oder Leseecke eignet. Praktisch: Der Hausanschlussraum mit
moderner Gasheizung und Waschmaschinenanschluss befindet sich ebenfalls auf dieser
Etage — funktional und platzsparend zugleich. Zusatzlich steht Ihnen ein Dachboden zur
Verfligung, der als Stauraum fur saisonale Gegenstande oder selten genutzte Dinge
dient. Hinweis: Das Haus verfligt tGber keinen Keller, alle relevanten Hausanschliisse und
Stauraume sind clever in die Wohnbereiche integriert. Kurz & knapp: - Sofort bezugsfertig
— kein Renovierungsstau - Stellplatz direkt am Haus - Offener Wohn-/Essbereich mit
Zugang zum Garten - Uberdachte Terrasse & gepflegter Garten mit viel Privatsphére -
Gartenhauschen fur zusatzlichen Stauraum - 2 Kinderzimmer + grof3zugiges
Elternschlafzimmer mit Home-Office-Ecke - Badezimmer mit Wanne & Dusche (ohne
Tageslicht) + separates Gaste-WC - Abstellkammer & Hausanschlussraum mit
Waschmaschinenanschluss - Kein Keller vorhanden Fazit: Modern, praktisch und
einladend — dieses Reihenmittelhaus ist der perfekte Ort flr Familien, die Wert auf
Komfort, Stil und einen durchdachten Grundriss legen. Einfach einziehen und das neue
Zuhause geniel3en!
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Der Ortsteil Stallberg in Siegburg bietet eine ideale Kombination aus ruhigem Wohnen
und hervorragender Infrastruktur. Gelegen im Nordosten der Stadt, zeichnet sich
Stallberg durch eine Uberwiegend wohnlich gepragte Bebauung aus, die besonders bei
Familien und Berufspendlern beliebt ist.? Stallberg verfugt tber eine ausgezeichnete
Verkehrsanbindung. Die Bundesstral3e B56 verlauft direkt durch Stallberg und verbindet
Siegburg mit Bonn und Kdéln. Zudem sind die Autobahnen A3, A59 und A560 in wenigen
Minuten erreichbar, was eine schnelle Anbindung an das tberregionale Stral3ennetz
gewabhrleistet.? Mehrere Buslinien bedienen Stallberg, darunter die Linien 510, 511, 515,
577, 590 und der Schnellbus SB56. Diese verkehren im 10- bis 15-Minuten-Takt und
verbinden Stallberg mit dem Siegburger Bahnhof sowie umliegenden Gemeinden. Die
nachstgelegenen Haltestellen sind "An den Hofen", "Jagerstraf3e” und "Stallberg Kirche",
die alle fuBlaufig erreichbar sind. Der Bahnhof Siegburg/Bonn ist etwa 1,5 km entfernt
und bietet Anschluss an den ICE-Verkehr sowie an die S-Bahn-Linien S12 und S19, die
regelmafdige Verbindungen nach Kéln, Bonn und Frankfurt ermdglichen. Stallberg bietet
eine umfassende Infrastruktur fir den taglichen Bedarf. Ein Rewe XL-Markt befindet sich
direkt im Stadtteil, erganzt durch weitere Supermarkte und Geschafte in der naheren
Umgebung.? Die Grundschule Stallberg liegt zentral im Ortsteil. Weiterfihrende Schulen,
darunter Gymnasien und Gesamtschulen, sind in Siegburg gut erreichbar.? Mehrere
Kindergarten und Kindertagesstatten befinden sich in Stallberg und den angrenzenden
Stadtteilen. Zahlreiche Allgemeinmediziner und Facharzte sind in Siegburg ansassig. Das
Helios-Klinikum Siegburg bietet umfassende medizinische Versorgung und ist nur wenige
Fahrminuten entfernt. Insgesamt zeichnet sich Siegburg-Stallberg durch seine ruhige
Wohnlage, die hervorragende Verkehrsanbindung und die umfassende Infrastruktur aus,
die ein komfortables und familienfreundliches Leben ermdglichen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 1.5.2035.
Endenergieverbrauch betragt 129.27 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2006. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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E-Mail: bonn@von poll.com
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