Bonn / Holzlar

Seltene Gelegenheit - Lichtdurchflutete, moderne 3-
Zimmer-Wohnung mit grof3zlgiger Loggia

Objektnummer: 25024031

KAUFPREIS: 340.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 79 m2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

25024031 340.000 EUR

ca. 79 m? Erdgeschosswohnung

3 Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

1985 Kaufpreises

1 x Freiplatz 2023
neuwertig

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 67.90 kWh/mz2a
24.09.2035 B

Gas 1985
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Die Immobilie
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Grundrisse

\Z

Zimmer
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte 3-Zimmer-Wohnung liegt im Hochparterre eines ruhigen
Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1985 mit vier Wohneinheiten, verteilt auf zwei Etagen.
Die ca. 79? m2 grol3e Wohnflache Gberzeugt mit einem durchdachten Grundriss, hellen
Raumen und moderner Ausstattung — ideal fur Paare, kleine Familien oder
Einzelpersonen.

Beim Betreten der Wohnung gelangt man direkt in den zentralen Flur, der einen offenen
Zugang zu allen Raumen bietet und durch Glastiiren eine helle, einladende Atmosphare
schafft. Die in der gesamten Wohnung verbauten doppelverglasten Kunststofffenster
sorgen fiir eine angenehme Lichtdurchflutung. Gleich links vom Eingang befindet sich
das Gaste-WC, stilvoll gefliest in Schwarz-Weil3 und direkt daneben ein praktischer
Abstellraum, der zusatzlichen Stauraum fir den Alltag bietet.

Rechts vom Eingangsbereich liegt das grof3ziigige Hauptschlafzimmer, das mit einem
hellen Esche-Parkettboden ausgestattet ist. Von hier aus hat man, wie auch vom
Wohnbereich, direkten Zugang zur ca. 11 Meter breiten Loggia — ein schoner Ort fur
entspannte Stunden. Ebenfalls auf der rechten Seite befindet sich das modernisierte
Duschbad mit bodentiefer Dusche und Anschluss fir die Waschmaschine. Die weil3en
Fliesen und klaren Linien verleihen dem Raum ein zeitloses und gepflegtes
Erscheinungsbild.

Folgt man dem Flur weiter nach links, gelangt man in die geschmackvoll eingerichtete
Kiche mit einer weif3en Hochglanz-Einbauktiche. Geradeaus 6ffnet sich ein weiteres, gut
geschnittenes Zimmer, das sich flexibel als Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer nutzen
lasst.

Das Herzstiick der Wohnung bildet der gro3zligige Wohn- und Essbereich, der sich
rechter Hand an das zweite Zimmer anschliel3t. Durch die grof3en Fenster und den
Zugang zur Loggia wirkt dieser Bereich besonders offen und freundlich. Elektrische
Rollladen sorgen hier — ebenso wie im Hauptschlafzimmer und im Gaste-WC — flr
zusatzlichen Komfort, wahrend in den tibrigen RAumen manuelle Rollladen verbaut sind.
Die Rollladen im Wohn- und Schlafzimmer sind smart steuerbar und kdnnen komfortabel
per App aus der Ferne bedient und programmiert werden.

Die Wohnung wurde zuletzt im Jahr 2022 renoviert und befindet sich in einem sehr
gepflegten Zustand. Die Boden sind Uberwiegend mit hellgrauen Fliesen von Villeroy &




Boch ausgestattet, was fur eine stilvolle und einheitliche Optik sorgt. Ergénzt wird das
Angebot durch einen eigenen Kellerraum, einen Auf3enstellplatz sowie die Méglichkeit,
den groRRzligigen Gemeinschaftsgarten mitzunutzen.
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Alles zum Standort

Die angebotene Eigentumswohnung befindet sich in Bonn-Holzlar, einem beliebten und
ruhigen Stadtteil im Osten von Bonn. Die Lage zeichnet sich durch ihre
familienfreundliche Umgebung, die gute Anbindung an die Innenstadt sowie die Nahe zur
Natur aus.

Holzlar verbindet auf ideale Weise stadtisches Wohnen mit [&ndlichem Flair. Am Ful3e
des Ennertwaldes gelegen, bietet der Stadtteil zahlreiche Moéglichkeiten fir
Spaziergénge, Rad- und Wandertouren im Griinen. Erganzt wird das naturnahe Angebot
durch das nahegelegene Schwimmbad Ennertbad in Bonn-Pitzchen sowie das direkt vor
der Haustir gelegene Natur- und Vogelschutzgebiet. Die griine Umgebung und der
unmittelbare Zugang zur Natur machen Holzlar zu einem Wohnort mit besonders hoher
Lebensqualitat.

Die Bonner Innenstadt erreichen Sie in nur ca. 20 Minuten mit dem Auto oder rund 25
Minuten mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln. Die nachste Bushaltestelle ist fuBlaufig in etwa
3-5 Minuten erreichbar. Die Autobahnen A59 und A560 sind in wenigen Fahrminuten
erreichbar und bieten schnelle Verbindungen in Richtung Kéln, Siegburg, Bonn-Zentrum
sowie ins weitere Rheinland. Der Flughafen KoIn/Bonn ist in etwa 20 Autominuten
erreichbar und somit ideal fur Berufspendler oder Vielflieger.

Besonders fur Familien ist Holzlar sehr attraktiv. Im Ort befinden sich drei Kindergéarten
und eine Grundschule, die alle schnell und sicher zu FulR oder mit dem Fahrrad
erreichbar sind. Auch die medizinische Versorgung ist gesichert — mit mehreren
allgemeinmedizinischen Praxen und drei Apotheken direkt im Ort. Fur den taglichen
Bedarf gibt es einige Einkaufsmaoglichkeiten: Besonders beliebt ist der gro3e REWE-
Markt, der fur viele Anwohner die erste Anlaufstelle zum Einkaufen darstellt. Ein kleiner
Penny-Markt befindet sich ebenfalls im Ort. In Plitzchen, nur etwa einen Kilometer
entfernt, bietet ein Lidl, nahe der B56 Richtung Sankt Augustin/Hangelar, eine weitere
Einkaufsmoglichkeit. Dartiber hinaus laden vier gemiitliche Cafés in der Umgebung zum
Verweilen ein. Zusétzliche Einrichtungen wie Bankfilialen, Blumengeschafte und
verschiedene kleine Dienstleister runden das Angebot ab. Weitere
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, weiterfilhrende Schulen sowie Freizeitangebote befinden
sich im nahegelegenen Bonn-Beuel oder direkt in der Bonner Innenstadt.

Holzlar bietet eine ausgezeichnete Lage fir Familien, Paare und Kapitalanleger
gleichermalen. Die Kombination aus ruhiger und griiner Wohnlage, guter Anbindung an




Bonn und Koéln sowie einer funktionierenden Infrastruktur macht diesen Standort
besonders attraktiv. Das Mehrfamilienhaus profitiert dabei von einem Umfeld mit hoher
Lebensqualitat — ideal zum Wohnen oder als zukunftssichere Investition.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.9.2035.

Endenergieverbrauch betragt 67.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1985.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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.




Objektnummer: 25024031 - 53229 Bonn / Holzlar

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Simone Pohlscheid & Ricardo Gorny

Clemens-August-Stral3e 6, 53115 Bonn
Tel.: +49 228 - 62 04 08 54
E-Mail: bonn@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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