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Inmitten eines zauberhaften Gartens, der von wunderschénen Baumen und blihenden
Pflanzen umrahmt wird, erhebt sich ein groRartiges Einfamilienhaus, das auf ca. 223 m?
Wohnflache ein Geflihl von Geborgenheit und Eleganz vermittelt. Mit insgesamt 6
Zimmern, darunter 5 einladende Schlafzimmer, bietet dieses Zuhause Raum fur Traume
und Erinnerungen, die hier entstehen kénnen.

Das 1963 erbaute Haus wurde im Laufe der Jahre liebevoll gepflegt und kontinuierlich
modernisiert, um seinen Charakter zu erhalten und gleichzeitig modernen Komfort zu
bieten. Seit 1996 wurden umfangreiche Renovierungsarbeiten durchgefihrt, die das
Haus in ein wahres Schmuckstlick verwandelt haben. Die Elektro- und Wasserleitungen
wurden sorgfaltig erneuert, wahrend die Wande und Decken in edlem italienischen
Glattstuck-Putz erleuchtet sind.

Die Béden erzahlen Geschichten von Stil und Qualitéat: Im Erdgeschoss zieren
hochwertige italienische Fliesen die RAume, wahrend im Ober- und Dachgeschoss ein
wunderschodner massiver Iroko-Parkettboden zum Verweilen einladt. Im Jahr 2007 wurde
die alte Olheizung durch eine effiziente Gas-Brennwertheizung ersetzt, und 2015 wurde
eine elektronische Rickstauklappe installiert, die fir zusatzlichen Komfort und Sicherheit
sorgt.

Das Dachgeschoss, das 2016 liebevoll saniert und erweitert wurde, bietet nun zwei
charmante Gauben, einen Balkon fiir romantische Sonnenuntergange und ein
zusatzliches Badezimmer, das zum Entspannen einladt. Anschliisse fur eine kleine
Kiiche wurden vorausschauend installiert.

Die Fenster, umrahmt von edlen Holzrahmen und ausgestattet mit Doppel-Isolierglas,
sorgen fiir eine behagliche Atmosphare und Sicherheit. Auch die Badezimmer und die
Gaste-WCs wurden mit viel Liebe zum Detail neugestaltet und erstrahlen in neuem
Glanz.

Im Jahr 1996 wurde der Garten mit Bedacht neugestaltet, als 24 Tannen gefallt wurden,
um Platz fur eine harmonische Landschaft zu schaffen.

Das einstige Schwimmbad wurde 2017 in eine einladende umlaufende Terrasse
verwandelt, die zum Verweilen und GenielRen einladt.




Diese Immobilie besticht nicht nur durch ihre Gro3zugigkeit und den gehobenen
Ausstattungsstandard, sondern auch durch die liebevolle Pflege, die eine hohe
Wohnqualitat garantiert.

Ein weiteres Highlight ist der Glasfaseranschluss, der 2023 installiert wurde und lhnen
die besten Voraussetzungen fir modernes Arbeiten und schnelles Internet bietet.

Das Untergeschoss bietet zudem viel Stauraum und kreative Nutzungsmoglichkeiten,
wahrend eine Garage das Angebot perfekt abrundet.

Lassen Sie sich von der Magie dieses besonderen Zuhauses verzaubern. Ein
Besichtigungstermin kann jederzeit vereinbart werden, um lhnen personlich einen
Eindruck von all den Annehmlichkeiten und der attraktiven Lage zu geben, die dieses
Einfamilienhaus zu bieten hat.
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Seit 1996 wurden folgende Renovierungs- und Sanierungsarbeiten durchgefuhrt:
Gartenarbeiten:

Fallung von 24 Tannen & Neugestaltung des Gartens

2024: Fallung einer 30 m hohen Libanon-Zeder (Sturmschaden) und einer
abgestorbenen Zypresse

Elektroinstallation:

Neuverlegung fast aller Elektroleitungen

Erneuerung des Stromkreisverteilers

Sanitéararbeiten/Sanitarbereich:

Sanierung und Isolierung der Wasserleitungen

Entkernung und Neugestaltung der Badezimmer sowie des Gaste-WCs
Innenausbau:

Entkernung aller Wande und Decken

Neuverputzung mit italienischem Glattstuck-Putz

Entfernung der alten Bodenbelage

Neue Bodenbeléage: Fliesen im Erdgeschoss und Keller, Parkett im Ober- und
Dachgeschoss

Ruckbauarbeiten:

Entfernung von zwei nicht mehr benotigten Kaminschachten

Fenster:

Austausch aller Fenster durch Holzrahmen mit Doppel-Isolierglas (Warmedammwert 1.1),
teilweise einbruchsicher

Heizung & Energie:

2007: Ersatz der Olheizung durch eine Gas-Brennwertheizung fur Heizung und
Warmwasser

2015: Einbau einer elektronischen Riickstauklappe

Dachgeschoss:

2016: Komplette Sanierung und Erweiterung mit zwei Gauben, einem Balkon und neuem
Badezimmer

(inkl. vorsorglicher Verlegung von Leitungen fiir eine moégliche Kiiche)
AulRenbereich:

2017: Rickbau des Swimmingpools und Neuanlage einer umlaufenden Terrasse
Internetanschluss:

2023: Glasfaseranschluss

Malerarbeiten:

2024/2025: Aufwendige Malerarbeiten im gesamten Haus
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Bad Honnef, oft als das ,Nizza am Rhein* bezeichnet aufgrund seines milden Klimas und
der malerischen Lage, bietet eine reizvolle Mischung aus natirlicher Schénheit und
stadtischer Bequemlichkeit. Eingebettet zwischen Bonn und den sanften Hlgeln des
Siebengebirges, ist die Stadt ein beliebtes Ziel fir Erholung und Outdoor-Aktivitaten,
erganzt durch die Nahe zum Rhein.

Das angebotene Objekt befindet sich in einer begehrten Wohngegend von Bad Honnef-
Rhondorf, eine charmanter Ortsteil am Rhein, welcher sowohl Naturfreunde als auch
Stadtliebhaber gleichermal3en begeistert. Die Umgebung ist gepragt von gepflegten
Einfamilienh&usern und viel Griin, was eine idyllische und familienfreundliche
Atmosphare schafft. Die Lage bietet eine ausgezeichnete Anbindung an das
Verkehrsnetz.

Autofahrer profitieren von einem direkten Zugang tber die B42, die eine Verbindung nach
Bonn und weiter zur Autobahn A3 bietet. Der 6ffentliche Nahverkehr ist robust, mit
lokalen Busdiensten und regionalen Zugverbindungen an den Bahnhéfen Bad Honnef
und Rhondorf, die grof3e Stadte entlang des Rheins verbinden. Zusétzlich bietet die
lokale StraRenbahnlinie 66 eine malerische Route entlang des Flusses, die nach Bonn
und in andere benachbarte Gemeinden fuhrt.

Von Rhondorf fuhrt ein Radweg am Rhein entlang bis nach Bonn.

Bad Honnef verfugt Uber eine reiche Bildungslandschaft und ist Heimat renommierter
Einrichtungen wie der Internationalen Hochschule IU, was die Stadt zu einem attraktiven
Standort fur Studierende macht. Die Infrastruktur der Stadt unterstitzt eine hohe
Lebensqualitat mit einer Vielzahl von Einkaufsmdoglichkeiten, Gesundheitsdiensten und
lokalen Geschaften, die ihre hohe Kaufkraft widerspiegeln — eine der héchsten in der
Region. Ideal fur Familien, Kindergéarten und Schulen sind fu3laufig erreichbar.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 6.4.2035.

Endenergiebedarf betragt 244.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1963.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Simone Pohlscheid & Ricardo Gorny

Clemens-August-StralRe 6, 53115 Bonn
Tel.: +49 228 - 62 04 08 54
E-Mail: bonn@von-poll.com

www.von-poll.com
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