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Ohnqe—-rr{ak]ernet fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Einfamilienhaus in Sankt Augustin

Provisionsfrei - Einfamilienhaus mit Garten und Garage

Objekt-Nr. OM-428007
Einfamilienhaus

Verkauf: 259.000 €

Ansprechpartner:
Markus Filipp

Steinweg 2
57575 Sankt Augustin
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Baujahr 1900 Ubernahme sofort
Grundstiticksflache 295,00 m? Zustand gepilegt
Etagen 2 Schlafzimmer 3
Zimmer 4,00 Badezimmer 1
Wohnflache 97,27 m? Carports 1
Nutzflache 102,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Ihr Projekt mit Herz — ein Zuhause zum Gestalten

Dieses charmante Wohnhaus aus einer Zeit, in der Hauser noch mit Substanz gebaut wurden,
bietet die ideale Basis fiir alle, die sich den Traum vom eigenen Zuhause verwirklichen
mochten. Das Haus war bis zuletzt durchgehend bewohnt und ist sofort bezugsfertig —
gleichzeitig 1adt es dazu ein, mit handwerklichem Geschick und eigenen Ideen Schritt fiir
Schritt zu wachsen. Ein perfekter Start flir junge Familien, die Platz suchen und Freude daran
haben, ihr Zuhause ganz nach ihren Vorstellungen zu formen.

Raumaufteilung
Das Haus tiberzeugt mit einer klaren, familienfreundlichen Aufteilung auf zwei Ebenen:
Erdgeschoss: Wohnzimmer, Flur, Kiiche, Bad sowie Heizungs- und Vorratsraum

Obergeschoss: Drei Schlafzimmer — ideal fiir Eltern mit ein bis zwei Kindern oder als
Homeoffice-Losung

Ohne Keller — daftir mit grofztigigen Nutzflaichen im Erdgeschoss

Gropzligige Zusatzflachen - ein echter Bonus

Was dieses Objekt von vielen anderen abhebt: Ein Anbau, der bislang als Garage genutzt
wurde, schliefit zwei weitere Rdume ein, die vielfaltig einsetzbar sind — als Lager, Werkstatt,
Hobbyraum oder einfach als der dringend benétigte Platz fiir Fahrrader, Gartengerate,
Werkzeug und all das, was zum Familienleben dazugehort.

Garten & Terrasse — Auf3enleben mit Perspektive

Der Garten mit seiner leichten Hanglage bietet interessante Gestaltungsmoglichkeiten und
eine naturliche Gliederung des Aufienbereichs. Highlight ist der Anbau im oberen Bereich mit
Terrassenflache — ein einladender Ort flir gesellige Grillabende, entspannte Sommerabende
oder als Spielbereich mit Weitblick.

Zustand & Potenzial

Das Haus ist vollstandig funktionstiichtig und wurde laufend genutzt. Fur Kaufer, die das
Potenzial in einem Objekt erkennen und nicht vor Renovierungsarbeiten zurtickschrecken,
bietet sich hier eine echte Chance: Mit tiberschaubarem Einsatz lasst sich ein Wert schaffen,
der am Markt kaum zu finden ist.

Hinweis zur Raumhohe

Wie fiir Hauser dieser Bauzeit typisch, sind die Deckenhéhen im Erdgeschoss teils niedriger
(ca. 2,00-2,20 m). Das verleiht den Raumen eine gemtitliche, behagliche Atmosphéare — ganz
im Sinne des urspriinglichen Charakters des Hauses. Wer den Charme alterer Gebaude

schatzt und seinen Fokus auf Grundstiick, Raumaufteilung und Entwicklungspotenzial legt,
wird sich hier schnell wohlftihlen.

Ausstattung

Gasheizung (2016, Wartung 05/2026)

Bad vor 10 Jahren erneuert

Elektrik aus den 1980-2000

Holzfenster

Das Haus war bis zuletzt bewohnt und es ist alles funktionstiichtig

FugBiboden:
Teppichboden, Fliesen
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Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten

Lage

Die Immobilie liegt in Sankt Augustin-Birlinghoven — einem tiberschaubaren, gewachsenen
Ortsteil mit eigenem Charakter und guter Alltagstauglichkeit fir Familien. Fiir die tagliche
Versorgung ist vieles schnell erledigt: Ein Supermarkt ist bequem zu Fuf3 erreichbar, ebenso
Kindergarten, Apotheke und eine Bushaltestelle — ideal, wenn der Alltag ohne lange Fahrten
funktionieren soll.

Gleichzeitig bietet Birlinghoven einen starken Freizeit- und Naturfaktor: Der Birlinghovener
Wald und das griine Umfeld machen spontane Spaziergange, Fahrradrunden und ,raus mit
den Kindern“-Nachmittage besonders einfach. Ein weiteres Plus ist der besondere
Standortcharakter durch das Schloss Birlinghoven mit Parkanlage als pragendes Wahrzeichen
im Ortsteil. Auflerdem befindet sich mit dem Fraunhofer-Institutszentrum Schloss
Birlinghoven ein renommierter Forschungsstandort direkt vor Ort — ein Merkmal, das
Birlinghoven zusétzlich attraktiv und gefragt macht. Uber die Busanbindung bleiben auch
Ziele in der Umgebung (z. B. Richtung Siegburg/Bahnanschluss) gut erreichbar.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
350,00 kWh/(m?2a)
G

Galerie
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OBJEKTDATEN

Einfamilienhaus
Steinweg 2
53757 Sankt Augustin

AUFTRAGGEBER

AUFTRAGNEHMER

Planprofi24 GmbH
Hoféckerweg 4
72229 Rohrdorf

PLANINFORMATION

Planinhalt
Erdgeschoss
Grundlage
Bestandszeichng vom Auraggober
Projektnummer Plannummer
VSSRS42 1
Erstelit am Gezeichnet von
14.042028 Planpro2é Gmbt
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PLANERSTELLER

ARCHITEKT

PLANPROFI24.

planprofi24.de
Planproi GrmbtH
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