Bad Honnef / Selhof

Familienidylle mit traumhaftem Fernblick —
Freistehendes EFH in begehrter Lage von Bad
Honnef

Codice oggetto: 26480001

VON POLL

IMMOBILIEN

PREZZO D'ACQUISTO: 760.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 152 m2 « VANI: 7 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 897 m?2
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A colpo d'occhio

26480001
ca. 152 m2
aduefalde
7

4

2

1981

2 x superficielibera, 1
x Garage

760.000 EUR
Casa unifamiliare

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Necessita
ristrutturazione
massiccio
Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,

Giardino/ uso
comune, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazione ener getica
Gas 246.10 kWh/m2a
21.01.2036
G
Gas 1981
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Una prima impressione

In exponierter Aussichtslage von Bad Honnef-Selhof, eingebettet in ein gewachsenes, ruhiges
Wohnumfeld, préasentiert sich dieses freistehende Einfamilienhaus als ar chitektonisch
durchdachtes Zuhause mit besonderem Weitblick. Auf eéinem ca. 897 m2 grof3en Grundstiick
entfaltet sich eine Wohnflache von rund 152 m2, verteilt auf sieben Zimmer — grof3ziigig
geschnitten, lichtdur chflutet und mit beeindruckender Blickbeziehung Uber das Rheintal.

Bereitsbeim Betreten des Hauses wird die klare Raumstruktur spiirbar. Das Erdgeschoss
empfangt mit einem funktionalen Entrée und fiihrt in ein kleines, helles Tageslichtbad mit
Dusche sowie in ein ruhig gelegenes Schlafzimmer mit Blick in den Garten —ideal als Gaste-,
Arbeits- oder ebenerdiger Riickzugsraum.

Herzstlick dieser Ebeneist der offen gestaltete Essbereich, der flielend in das Raumkonzept
integriert ist und an eine separ ate, geschlossene K tiche angrenzt. Von hier aus er 6ffnet sich
bereitsein erster, atmosphérischer Ausblick tiber das Rheintal —eine Szenerie, dieje nach
Tageszeit in wechselndem Licht erscheint. Ein architektonisches Highlight bildet die elegant
geschwungene, integrierte Treppe, die als skulpturales Element die Ebenen miteinander
verbindet.

Ein flexibel nutzbarer Raum — derzeit als Hauswirtschaftsraum konzipiert — bietet Potenzial
far individuelle Gestaltungsideen. Den Abschluss des Erdgeschosses bildet der grof3ziigige
Wohnbereich mit behaglicher Kaminecke. Grof3ziigige Fensterflachen schaffen eine
harmonische Verbindung zwischen Innen- und Auf3enraum. Der angrenzende Wintergarten
erweitert den Wohnraum und fihrt direkt auf die Terrasse sowie in den liebevoll angelegten
Garten. Dieser prasentiert sich als grine Oase mit hoher Privatsphare und vielfaltigen
Nutzungsmoglichkeiten.

Im Ober geschoss setzt sich das durchdachte Raumkonzept fort. Zwel gut geschnittene
Kinderzimmer bieten ideale Voraussetzungen fir Familie oder Gaste. Das grof3ziigige
Elternschlafzimmer verflgt Uber einen direkten Zugang zum Balkon —ein Ort, der den
unver baubaren Weitblick Gber das Rheintal eindrucksvoll inszeniert und zu stillen
Momenten Uber den Dachern der Region einladt. An beiden Seiten der Etage befinden sich
durchgehende Drempel, die sich liber die gesamte L ange der Dachschragen er strecken und
grof3ziigigen, nutzbaren Stauraum schaffen. Ein grof3ziigiges Tageslichtbad mit Badewanne
und Dusche sowie eine praktische Abstellkammer komplettieren diese Etage.

Das Unter geschoss Uber zeugt durch seine Grol3ziigigkeit und vielseitige Nutzbarkeit. Neben
einem wohnlich ausgebauten Raum mit normalen Tageslichtver haltnissen, der sich ideal als




Biro oder Arbeitszimmer eignet, steht ein grof3er Hobbyraum zur Verfiigung, der vielféltige
Entfaltungsmaoglichkeiten bietet —sel esflir Fitness, Kreativarbeit oder als Riickzugsort fir
individuelle I nteressen. Erganzt wird diese Ebene durch zwei klassische K ellerraume mit
zusatzlichem Stauraum, einen separaten Hausanschlussraum sowie einen Heizungskeller.
Ein besonderer Komfort ist der direkte Zugang zur Garage, der kurze Wege und eine
alltagstaugliche Verbindung zwischen Haus und Fahrzeug ermdglicht, sowie ein zusatzlicher
direkter Gartenzugang, der diese Etage auch unmittelbar mit dem Auf3enbereich verbindet.

Auch das Grundstlick Gberzeugt durch seine GroR3ziigigkeit: Einelange Auffahrt fihrt zum
Haus und endet in einem erweiterten Vorplatzbereich vor der Garage, der komfortable
Parkmaoglichkeiten fir mehrere Fahrzeuge bietet.

Dieses Anwesen verbindet ar chitektonische Eigenstandigkeit mit funktionaler Grof3zligigkeit
und einer der eindrucksvollsten Aussichtslagen am Rhein —ein Domizil fir anspruchsvolle
Kaufer, die Lagequalitat, Raumvielfalt und eine besonder e Wohnatmosphér e zu schatzen
wissen.
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Tutto sulla posizione

Das Obj ekt befindet sich in begehrter Wohnlage von Bad Honnef-Selhof, einem ruhigen und
gewachsenen Ortsteil in attraktiver Hohenlage nahe dem Rhein. Die Umgebung ist gepr agt
von gepflegter Einfamilienhausbebauung, viel Griin und einer angenehmen,
familienfreundlichen Atmosphére. Hier verbindet sich naturnahes Wohnen mit hoher

L ebensqualitéat in unmittelbarer Néhe zur Bundesstadt Bonn.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Uber die B42 besteht eine schnelle Verbindung
nach Bonn sowie zur Autobahn A3 in Richtung KéIn und Frankfurt. Auch der offentliche
Nahverkehr ist sehr gut ausgebaut — Buslinien, die Bahnhofe Bad Honnef und Rhondor
sowie die Strallenbahnlinie 66 entlang des Rheins gewahrleisten eine komfortable
Anbindung in dieumliegenden Stadte. Ein gut ausgebauter Radweg entlang des Rheins
erganzt das Mobilitatsangebot zusatzlich.

Bad Honnef, haufig als , Nizza am Rhein* bezeichnet, liegt malerisch zwischen Rhein und
Siebengebirge und bietet zahlreiche Freizeit- und Erholungsmdoglichkeiten in unmittelbar er
Umgebung. Die Stadt Uberzeugt durch eine hervorragende I nfrastruktur mit vielfaltigen
Einkaufsmoglichkeiten, medizinischer Versorgung und einer Uberdurchschnittlichen
Kaufkraft.

Besonder s hervor zuheben ist das breit gefacherte Bildungsangebot: M ehrere Grundschulen
im Stadtgebiet —darunter die Theodor-Weinz-Gemeinschaftsgrundschule, die

L dwenburgschule mit Standorten in Rommer sdorf und Rhondorf, die M ontessor -
Grundschule mit inklusivem K onzept sowie die St. Martinus-Schule —bieten eine
wohnortnahe Grundschulbildung. Im weiter fihrenden Bereich stehen mit dem staatlichen
Siebengebirgsgymnasium und der St. Josef Realschule klassische Schulformen zur
Verflgung. Erganzt wird das Angebot durch das private Gymnasium Schloss Hager hof mit
Realschulzweig und Internat, das nach den Prinzipien der M ontessori-Padagogik
unterrichtet und neben einer fundierten akademischen Ausbildung auch Schwer punktein
den Bereichen Sport, Musik und Per sonlichkeitsentwicklung setzt.

Dieses vidfaltige Schul- und Bildungsangebot —von der Grundschule biszum Abitur,
inklusive privater und international ausgerichteter Einrichtungen —unterstreicht die
Attraktivitat Bad Honnefs als Wohnstandort fir Familien mit Kindern jeden Alters.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Simone Pohlscheid & Ricardo Gorny

Clemens-August-Straf3e 6, 53115 Bonn
Tel.: +49 228 - 62 04 08 54
E-Mail: bonn@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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