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Exposé

Doppelhaushalfte in Troisdorf

Modernes KfW-55-Effizienzhaus in ruhiger Feldrandlage
mit hochwertiger Ausstattung

Objekt-Nr. OM-468470
Doppelhaushalfte

Verkauf: 767.000 €

Ansprechpartner:

Andreas Miiller

Spatzenweg 27

53844 Troisdorf
Nordrhein-Westfalen
Deutschland
Baujahr 2020 Ubernahmedatum 31.12.2026
Grundstiticksflache 307,00 m? Zustand Neuwertig
Etagen 3 Schlafzimmer 4
Zimmer 5,00 Badezimmer 3
Wohnflache 142,80 m? Carports 1
Nutzflache 58,80 m? Stellplatze 2
Energietrager Holzpellets Heizung Fuf3bodenheizung
Ubernahme ab Datum

https://www.ohne-makler.net/immobilie/468470/
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Objektbeschreibung

Modernes Familienhaus in ruhiger Feldrandlage mit hochwertiger Ausstattung und KfW-55-
Standard

Diese moderne Doppelhaushalfte aus dem Jahr 2020 vereint energieeffizientes Wohnen mit
hochwertiger Ausstattung und einer durchdachten Raumaufteilung. In ruhiger Feldrandlage
von Troisdorf-Kriegsdorf gelegen, bietet das Haus die ideale Kombination aus naturnahem
Wohnen und guter Anbindung an Bonn, Kéln und den Flughafen Kéln/Bonn.

Herzstick des Hauses ist der grofsztigige Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zu
Terrasse und Garten. Parkettboden, Fu3bodenheizung und Kamin schaffen eine angenehme
Wohnatmosphare, wahrend Glasfaseranschluss, elektrische Rollladen und moderne
Haustechnik hohen Alltagskomfort bieten.

Die hochwertige Einbaukiiche ist bereits im Kaufpreis enthalten und fligt sich harmonisch in
das offene Wohnkonzept ein. Die grof3ziigige Terrasse mit hochwertiger Markilux-Pergola
erweitert den Wohnraum in den Aufienbereich und 14dt zum Entspannen und Verweilen ein.
Mit zwei Vollbadern, Gaste-WC, einem ausgebauten Dachstudio sowie einem wohnlich
nutzbaren Hobbyraum im Keller bietet die Immobilie vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten fir
Familien, Homeoffice oder Géaste. Die Klimaanlage im Dachstudio sorgt auch an warmen
Sommertagen fur ein angenehmes Raumklima.

Ein weiterer Pluspunkt sind die zwei Auf3enstellplatze sowie der hochwertige geschlossene
Carport (Fertigstellung Juli 2026).

Ein ideales Zuhause fiir Familien und alle, die modernes Wohnen in ruhiger, naturnaher Lage
mit hochwertiger Ausstattung verbinden méchten.

Ausstattung

* KfW-55-Effizienzhaus (Baujahr 2020)

* Pelletheizung

* Energieeflizienzklasse B

¢ Fufsbodenheizung

¢ Kamin im Wohnbereich

* Hochwertige Einbauktiiche inklusive Keramikarbeitsplatte (im Kaufpreis enthalten)
* Markilux-Pergola auf der Terrasse

¢ Klimatisiertes Dachstudio

® Zusatzliches Duschbad im Dachgeschoss
* 2 Vollbader und Géaste-WC

* Wohnlich nutzbarer Hobbyraum im Keller
¢ Voll unterkellert

* Hochwertige Parkettbdden

¢ Glasfaseranschluss

* Elektrische Rollladen

* RC2-Fenster und RC2-Haustur

* 2 Aufenstellplatze
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* Geschlossener Carport in hochwertiger Ausfiihrung (Fertigstellung Juli 2026)
* Ruhige Lage am Ortsrand mit direkter Ndhe zu Feldern und Naherholungsflachen

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Sonstiges
* Die hochwertige Einbauktiche ist im Kaufpreis enthalten.

* Der hochwertige geschlossene Carport befindet sich derzeit in Fertigstellung und wird
voraussichtlich bis Juli 2026 fertiggestellt.

* Die Immobilie wird von privat verkauft.
* Besichtigungen sind nach Vereinbarung méglich.

¢ Alle Angaben wurden nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Eine Gewahr fur die
Vollstandigkeit und Richtigkeit der Angaben kann jedoch nicht tibernommen werden.

Lage

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und familienfreundlichen Wohnlage im
Troisdorfer Ortsteil Kriegsdorf. Besonders attraktiv ist die Kombination aus naturnahem
Wohnen am Ortsrand und gleichzeitig hervorragender Anbindung an die Stadte Troisdorf,
Bonn und Kéln. Die unmittelbare Nahe zu Feldern und Naherholungsfldchen sorgt fiir eine
hohe Lebensqualitdt und bietet ideale Voraussetzungen fiir Spaziergange, sportliche
Aktivitaten und Familienleben im Grunen.

Lagehighlights:

* Feld- und Spazierwege in wenigen Gehminuten erreichbar

* Ruhige und familienfreundliche Nachbarschaft

* Sehr gute Anbindung an Troisdorf, Bonn und Kéln

* Autobahn A59 in ca. 5 Minuten erreichbar

* S-Bahn-Anschluss in ca. 8 Minuten erreichbar

* Flughafen Koéln/Bonn in ca. 15 Minuten erreichbar

¢ Kindergarten und Grundschule im Ort bzw. in unmittelbarer Umgebung

¢ Zahlreiche Einkaufs- und Versorgungsmoglichkeiten in kurzer Fahrdistanz

¢ Attraktive Kombination aus naturnahem Wohnen und guter Infrastruktur
Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 71,00 KkWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse B
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Aufienansicht
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Galerie

Familienfreundlicher Gartn

Hochbeete
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Galerie

Terrasse

/’/ v

£ " %X‘x R
AT ‘x,siﬁqw 2 )\.\
B)x » g;f “g’ygcm{;\}“ )

Terrasse Stimmungsbild Diele EG mit Einbauschrank
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Galerie

Treppe Eiche massiv Diele OG Einbauschrank
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Galerie

Wohnen - Skantherm Kamin
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Heller Essbereich Hochwertige Einbauktiche
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Kinderzimmer 1

Kinderzimmer 2
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Kinder- oder Elternschlafzimme

Dachstudio Schlafen
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Dachstudio Homeoffice

Grofies Bad OG
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Exposeé - Galerie

Grof3e Dusche Bad OG
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Galerie

Gaste-WC
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Galerie

Fitnessbereich im Hobbyraum
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Galerie
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Grundrisse

izl m N I &
~N 8 ~N
3 4 + )
K
oL IR e (N
) o 4 D1 1¢ ——
wC -
Brlrive 793m0 :: | = =)
US54 m K1 KOCHEN
MJ": £ F-192m %
1 Flesen 2 "‘2 U~ 11.3:‘"‘ -g/—'%
Bocertei sy 7
3 o A N Fleamn : (>_ '\\?—D / ~
g & . ! a q@ / S
~ A / ™
118 Lo § d 241 % SR S T
Flur 4, ‘/
be 105 m bt = (= ! ﬂ /
U-1225m - = a / o
Razwess: / o
DD/BD = /
20 # s X /
Stb.Wand d=17,5cm —_— / R
gemaB Statik | / £
154 —i—0 25 gg® Sha11? 2.51 /
\ i 233" DI / [t
\ @y @
[ ¥ e oo I
-;k\_‘ 36 L M \.5,,
&y & ,
o S 3
= +| s
= T o 7. 42 g -
| | I 2 A2 o 5
:: : (2] ';8 "2 - 4 1
. @ - o
B 2 hE 1§ =
{ g
TLTLILIS IS, ~
9’ Sth.Wand d=17,5cm
‘ gemaB Statik
omn 142 11 3.46
Al -
N
+0.00=EFH=55,55 G.NHN b
0,18
™
™
a w
3
-l
Wohnen/Essen
Fe832! M
U-2896m
Boderoel: Rkt
345
D0 4.01 N :
2.20 '(/
2RW 2 / -
e LW Y ~ | S " S
o ///ﬂ 3! ! 81
o [

Grundriss EG

https://www.ohne-makler.net/immobilie/468470/ Seite 16/20



Grundrisse

E-R?i'p'f?ﬁ"w“-_ o :‘% o
T 2RW T
|
1
Y (T
1
| Gl
1|
Schiafen | |
IR RN I |
U-1843m : _}
a RW i !
i " R : ®
o o ph
™
1.50 88° 30° 2.76 p
2.\‘\ v
2.6 2.76
\_5.45
BD 3
b, 270 B
Scn My =
S S e e e :'
k . J ) =
sy} Lo
1 i
AL 9
4 > Badezmmer
- ¢ b= B3 m* £
U-11.36m VA7 b -
(A e '\& = o
™~ fi ’2. 3 =l Q
1y 2.76 - ég i & 2
1 7 A ¥ S " — -
1 i 5§
£\ \ O/ U
| | \):;// “g
Stb.Wand d=17,5m
gemaB Statik == .
l Kind 2 Kind 1 (>
a\ b 1105 m Fe1200m e ~
4940 y.1370m U-1416m /40 -
GO gocerteisy: BN O/ Bocerodag:
Parkett 1 Pakes
) ’ N !
. " =2
1.59 2001 oz ¥ @
3 dég 8R
) N P
:' e g!
8 ’ ~H25 5
- 3 } 7) -
.'
.‘
251 11° 2.82°
'
.01 2
131 o~
>
Bl
1 1
P
P
4
& al ® .
ALE i eGrite + RON (Sw [Ats chlefbare - ~N ™) o~
BRH 0.000 OKFF ) Grﬂe:mwﬂ_ 0 = -
_________ N . . \.'-‘

Grundriss OG
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Grundrisse
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Grundrisse
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Exposé - Anhédnge
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EN ERG I EAUSWEIS fliir Wohngebéude

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vomn 1 18.11.2013

Registriernummer? NW-2019-002771506 1

Gilltig bis: 01.07.2029 (oder: "Registriemummer wurde beantragt am ...%)
Gebéude
Gebéaudetyp Einfamilienhaus, einseitig angebaut

" Adresse Spatzenweg PH 4,5,9,10,11,12,21,22, Troisdorf |

. Gebaudeteil ganzes Gebaude - Reihenendhaus links

_Baujahr Geb4ude*® 2019

. _Baujahr Warmeerzeuger** 2019

_Anzahl Wohnungen 1

: Gebaudenutzflache (AuL 242 m? D nach § 19 EnEV aus der Wohnllache ermittell
Wesentliche Energietrager fir | Holz

_Heizung und Warmwasser?
Erneuerbare Energien Art:  Holzpellets Verwendung:  Heizung, Warmwasser
Art der Liftung/Kihlung & Fensterliftung ([ Laftungsanlage mit W&nnerﬁckgewim:mng O Qgﬁg:gzur

O Schachtidftung (O LGftungsanlage ohne Wammeriickgewinnung

Anlass der Ausstellung des @ Neubau O Modermisierung O Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises O Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben (iber die energetische Qualitit des Gebiudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als
Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Vergleiche erméglichen
(Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modemisierungsempfehlungen (Seite 4).

@  Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energlebedarfs erstellit
(Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestelit. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch

sind freiwillig.
O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelit
(Energieverbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch O Eigentomer & Aussteller
O Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
Gebaude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieauswesis ist lediglich dafir gedacht, einen
Uberschlégigen Vergleich von Geb&uden zu ermdglichen.

Aussteller
; NGENI o Ingenieurbiro
g r’ INAENELNEORD Dipl. Ing. Ralf Vogt :
[t TN DiPL.-ING. RaLF voar Winzerstr. 16a .
/
Wizt 160 NS Bom  Fon: m2mpomam.y o129 Bonn 02.07.2019 /
Ball: relvogt § wbzude Far: 2202004 -4 Auss!e!lungsdatum o

! Datum der angewendeten EnEV, gegebenentalls angewendeten Andemngsverordnung zur EnEV Bg : iget Zuteilung der
Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5§ EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Regisfiemn [30
nachtraglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben méglich 4 bei Warmenetzen Bauja



EN ERG I EAUSWEIS fir Wohngebédude

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes

Energiebedarf

Registriernummer2 NW-2019-002771506
(oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...")

CO,-Emissionen 3 7 kg/(m2m) |

Endenergiebedarf dieses Gebédudes

71 kWh/(m?m) i

AEBESEB | c | o | e | F |

0 25 50 75 100 125 150 175 200 :

ﬁk 25 kWh/(m?m) ?
Primérenergiebedarf dieses Gebédudes

Anforderungen gemif EnEV * ir Energlebedarfsberechnungen ve Vertahren |

imérenergi arf

4 Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Ist-Wert 25 kWh/(m3m) Anforderungswert 60 kWh/(m3m) {1 Verfahren nach DIN V 18599
Energetisch i Geba all i
e litat der erlle Br O Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Ist-Wert 0,25 W/(m3kK) Anforderungswert 0,36/ W/(m3K) — I —— !
a nac sa i
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau [} eingehalten L Vemmsaciumpen § H

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWarmeG 5 |

Nutzung erneuerbarer Energlen zur Deckung des Warme- und
Kéltebedarts auf Grund des Erneuerbare-Energien-

Wéarmegesetzes (EEWarmeG)
Biomasse 95 %
Art: Deckungsantell: 0 %
0 %
ErsatzmaBnahmen 6 ;

Die Anforderungen des EEWirmeG werden durch die
Er%nl}zmannahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
e t.

D Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG verscharften
Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten.

O Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um %
verschérften Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten,

Verschérfter Anforderungswert

Priméarenergiebedarf: 0 kWh/(m2m)
Verschériter Anforderungswen
far die energetische Qualitat der 0 W/(mK)

Gebéudehdile Hy":

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
Angabe

5 nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG

4 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV

71 kWh/(mm)

Vergleichswerte Endenergie

AEEINE c | o | E | FCEHEER
0 25 60 '{5 100 128 150 176 200 225 »>250
T |
5"? f f s & fc- S
T
&€& S & f &igg
R &
-i‘§ é;p-f q?.? ;

Erldauterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung lasst fiir die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen
fhren kbnnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben
die angegebenen Werte keine Rulckschllisse auf den tatsichlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedariswerte der Skala sind spezifische
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzildche (Ay,), die im
Aligemeinen grof3er ist als die Wohnflache des Gebaudes.

2 siche FuBBnote 2 auf Seite 1 des Energ 3 freiwillige
nur bei Neubau
7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehriamilienhaus

ieausweisesé'



E N E RG I EAU SWEIS fiir Wohngebéaude

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Registriernummer 2 NW-2019-002771506 3

Erfasster Energieverbrauch des Gebéaudes s e

Energieverbrauch
RS sl ¢c | p | e @R el
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
Endenergieverbrauch dieses Gebédudes KWh/(m?m)

[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- g Anteil I
Energietrager 3 energie- Energhe;vwefl;t]) rauch | warmwasser Ame["'(m]zun 'gjk"t‘:r-
von bis faktor [kWh]

Vergleichswerte Endenergie

A+IA|8|C| b | EClais [“‘J' Di dellhaft ittelten Vergleich te bezieh ich auf

ie modellhaft ermi n Vergleichswerte beziehen sich au

@ 35 H 13 10 b 1 18 e 2.25 > Gebé&ude, in denen die Warme fur Heizung und Warmwasser
fm durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt wird.

A » $» & e Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme
45’.’ e"s? ef fgﬁp £ 3{‘9 éf@‘ beheizten Geb&udes verglichen werden, ist zu beachten, dass hier
;oé& §b & :P,é‘ 03?? é?g éef normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer Energieverbrauch
& & & LA als bei vergleichbaren Geb&uden mit Kesselheizung zu erwarten
@ &g &3 &8 Iet
e.?;«?“ &f i i
<& &

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch die Energiesparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeter Gebdudenutziliche (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen gréBer ist als die Wohnflache des Gebéudes.
Der tats&chliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebéudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden
Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

! siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBBnote 2 auf Seite 1 des Energicausweises 3 gegebenenfalls
auch Leerstandszuschiage, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrtamilienhaus



EN E RG I EAUSWEIS fur Wohngebéude

geman den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Registriernummer2 NW-2019-002771506
Empfehlungen des AUSSte"ers (oder: "Registriernummer wurde beantragt am ...") 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind ] moglich @  nicht méglich
Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
NI ABau- oder MaBnahmenbeschreibungin | in | as | s d@ﬁﬁg
nlagenteile einzelnen Schritten Pt | Amoriisa- osane
stunde

Modemisierung | nahme
Endenergie

O | weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fur das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen Ingenieurbiiro
sind erhéltlich bei/unter:

Ergdnzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwiliig)
Das Gebé&ude ist als Effizienzhaus 55 (kfW 55) ausgelegt.

! siehe Fufinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
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Spatzenweg 27

Troisdorf-Kriegsdorf

Modernes KfW-55-Effizienzhaus in ruhiger Feldrandlage mit
hochwertiger Ausstattung, groBzugigem Raumangebot und
familienfreundlichem Wohnkonzept.



Objektdaten auf einen Blick

Baujahr 2020

Wohnfliche 142,8 m?

Grundstiick 307 m?

Stellplatze 2 AuBenstellplatze
KfW-55

Energiestandard ..
g Effizienzhaus

Heizung Pelletheizung
Verkaufspreis 767.000 EUR
Ausstattung
Kamin Klimatisiertes Dachstudio Glasfaseranschluss
FuBbodenheizung 2 Vollbader & Gaste-WC Geschlossener Carport in
hochwertiger Ausfuhrung*
Hochwertige Einbaukliche Markilux Pergola Wohnlich nutzbarer
Hobbyraum
Vollunterkellert Parkettboden RC 2 Fensterund Turen

*Fertigstellung Juli 2026

Spatzenweg 27 - 53844 Troisdorf-Kriegsdorf 02



IMMOBILIENEXPOSE

Die Highlights der Immobilie

01

02

03

04

05

06

KfW-55 Effizienzhaus

Moderne energetische Pelletheizung und Energieklasse B mit niedrigen laufenden
Energiekosten.

Wohnlicher Mittelpunkt

Kamin, Parkett und FuBbodenheizung schaffen eine hochwertige, warme
Atmosphare.

Komfort im Alltag

Klimaanlage, Glasfaseranschluss und zeitgemaBe Haustechnik.

Familiengerechter Raum

142,8 m? Wohnflache, zwei Vollbader, Gaste-WC, ein ausgebautes Dachstudio und
ein wohnlich genutzter Hobbykeller.

AuBenbereich mit Mehrwert

Terrasse, Pergola und Garten erweitern den Wohnraum nach drauBen.

Bereits im Kaufpreis enthalten

Hochwertige Einbaukliche, Markilux Pergola, Skantherm Kamin, Einbauschranke vom
Schreiner sowie maBangefertigte Insektenschutzgitter.

Spatzenweg 27 - 53844 Troisdorf-Kriegsdorf 03



Objektbeschreibung

Modernes Familienhaus in ruhiger Feldrandlage mit hochwertiger
Ausstattung.

Das Haus im Spatzenweg 27 verbindet moderne Energieeffizienz mit
hochwertiger Ausstattung und einer durchdachten Raumaufteilung. Es
eignet sich ideal fur Familien, Paare mit Platzbedarf und alle, die Wert auf
nachhaltiges Wohnen und hohen Alltagskomfort legen. Das Haus befindet
sich in einer ruhigen Wohnlage am Ortsrand von Troisdorf-Kriegsdorf mit
unmittelbarer Nahe zu Feldern und Naherholungsflachen.

Herzstick des Hauses ist der groBzlugige Wohn- und Essbereich mit
direktem Zugang zu Terrasse und Garten. Parkettboden, FuBbodenheizung
und Kamin sorgen fur eine angenehme Wohnatmosphare, wahrend
Klimaanlage, Glasfaseranschluss und elektrische Rollldden den modernen
Ausstattungsstandard abrunden.

Mit zwei Vollbadern, Gaste-WC, hochwertiger Einbauklche, ausgebautem
Dachgeschoss sowie einem wohnlich nutzbaren Hobbyraum im Keller bietet
das Haus vielseitige Nutzungsmoglichkeiten far Familie, Homeoffice und
Gaste. Terrasse, hochwertige Markilux-Pergola und Garten schaffen
zusatzlichen Wohnraum im Freien und runden das Gesamtkonzept ab.

Impressionen Wohnbereich

Spatzenweg 27 - 53844 Troisdorf-Kriegsdorf



Energie & Nachhaltigkeit

Sachliche Kennwerte als starkes Argument fur langfristige Eigennutzung.

B /1 e 25

Energetisches Profil

Das Haus ist als KfW-55 Effizienzhaus
ausgewiesen. Die Pelletheizung und der niedrige
Primarenergiebedarf unterstreichen die
zukunftsorientierte technische Ausrichtung des
Objekts.

Effizienzhaus KfW-55
Heizung Pelletheizung
Energieklasse B

kWh 7 kg

ENERGIEAUSWEIS o vommgebioce

93T den 55 161, dor Enegiscinasanveeoedeung (EAEV) vorn 1 1

Hinweis: Energieausweis liegt vor und wird bei Besichtigung gerne ausgehandigt.

Spatzenweg 27 - 53844 Troisdorf-Kriegsdorf
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss
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Grundriss Dachstudio
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Studio: ca. 19,00 gm
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Grundriss Kellergeschoss

N R

N

8

W
o

S
Gy,

-

-
T

1= 0D 20720

™ ¢!

4.744

DHN = -JUCEN Uk LR
7
4
#
s

i .. Gl 500
5
-

A7 ol

-

B 1515
15

N D D DN

t

2,25

g} 15/15

HARNWaschrewm
F= 1694 m*
U= 17.28m |

r

h—]
A
r

-

.04*

|
m|

R
R,

Bakiftung

e

D Lagerrawm drf __
iChE vefpute s

B0

o

Lk,

2

Pefiatslager
F=2.71m?
O] U=T4Tm

B
o W

286

1

A e T

N D D D D D D D D DD D DD

1.57 BE* 121)° 2.70°
201
25T N 282
& =
-t = ™
P
-
Keller
F= 24.65 m?
U= 20.7T m
Bodienbelag: a8
e
A /"\II

]

Vorratsraum: ca. 4,00 gm

Flur: 5,71 gm
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Hinweis: Die angegeben Flachen beziehen sich auf die Nutzflache.
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IMMOBILIENEXPOSE

Diele und Treppenhaus

Helle Dielenbereiche mit praktischem Stauraum

) | %
i P ..r‘:f, b ‘

Diele im Erdgeschoss mit Garderobenstauraum

a5

- Y N

Diele Obergeschoss mit Einbauschrank Diele Obergeschoss

Spatzenweg 27 - 53844 Troisdorf-Kriegsdorf 10



Kuche

Moderne Familienkliiche mit durchdachten Stauraumlésungen

Praktischer Rollladenschrank fur
zusatzlichen Stauraum

ol T J

7

‘MET
- 1034 |

Funktionale U-Form mit kurzen Hochwertige Einbaukuliche inklusive Keramikarbeitsplatte
Wegen

Die im Kaufpreis enthaltene Einbauklche verbindet zeitloses Design mit hoher
Alltagstauglichkeit. Eine hochwertige Keramikarbeitsplatte, moderne
Elektrogerate, groBzlgige Arbeitsflachen und intelligente Stauraumldsungen -
einschlieBlich eines integrierten Rollladenschranks — bieten beste
Voraussetzungen fur komfortables Kochen und Leben. Durch ihre offene
Einbindung in den Wohn- und Essbereich wird die Kiche zum naturlichen

Mittelpunkt des Familienalltags.

Spatzenweg 27 - 53844 Troisdorf-Kriegsdorf 11



Wohn- und Essbereich

Der zentrale Raum fur Familie, Gaste und Alltag.

Offener und heller Wohnbereich

GrofBer Essbereich Wohnbereich mit Skantherm Kamin

Spatzenweg 27 - 53844 Troisdorf-Kriegsdorf 12



IMMOBILIENEXPOSE

Kinderzimmer

Flexible Raume fur Familie, Lernen, Spiel und Ruckzug.

Kinderzimmer zur Gartenseite mit groBem Fenster

Spatzenweg 27 - 53844 Troisdorf-Kriegsdorf
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Badezimmer

Zwei Vollbader und Gaste-WC als Komfortfaktor im Familienalltag.

Tr—
-

/ YRR R N |

GroBe Dusche im Bad OG Helles Duschbad im Dachstudio Gaste WC

Spatzenweg 27 - 53844 Troisdorf-Kriegsdorf 14



IMMOBILIENEXPOSE

Schlafbereich und Homeoffice im Dachstudio

Heller groBzugiger Raum mit flexibler Nutzung.

Schlafbereich im Dachstudio Helle Arbeitsecke mit Einbauschrank

Wohnlich ausgebauter Hobbyraum

Ausgebauter Raum fur Arbeit und Hobby.

Gastecouch Arbeitsecke

Spatzenweg 27 - 53844 Troisdorf-Kriegsdorf 15



Terrasse & Pergola

Der AuBenbereich als ruhige Erweiterung des Wohnraums.

Impression Loungebereich Terrasse beleuchtet

Spatzenweg 27 - 53844 Troisdorf-Kriegsdorf 16



Garten & AuBenbereich

Privater Freiraum auf 307 m* Grundstuck.

1 % % f e

Xl

Playbase im vorderen Gartenbereich

GroBzugiger Garten mit Berg

Familienfreundlicher Garten Hochbeete Loungebereich

Spatzenweg 27 - 53844 Troisdorf-Kriegsdorf 17



IMMOBILIENEXPOSE

Lage & Kontakt
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Adresse Lageprofil

Spatzenweg 27

Feldwege in wenigen Gehminuten
53844 Troisdorf-Kriegsdorf

Familienfreundliche Nachbarschaft

Kurze Wege nach Troisdorf, Bonn und Koln
A59 in ca. 5 Minuten erreichbar
S-Bahn-Anbindung in ca. 8 Minuten
erreichbar

Flughafen Kéln/Bonn in ca. 15 Minuten
erreichbar

Kindergarten und Grundschule im Ort bzw.
in naherer Umgebung

Besichtigung nach Absprache

Andreas Muller
E-Mail: andreas.mueller.db@googlemail.com
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