EXPOSE

Angebotsnummer:
63185/BI-1270

Exponierte Wohnlage im Siebengebirge
Villa mit Pool und vielen Extras -
Traumaussicht!

PELES

IMMOBILIENTEAM



Seit mehr als 25 Jahren bringen wir Menschen und
Immobilien erfolgreich zusammen

Der Kauf eines Eigenheims ist ein Stlick Lebenskultur und oft eine Lebensentscheidung fur lange Zeit. Kauf und Verkauf setzen
ein Stuck Vertrauen und Sympathie voraus. Gerne begleiten wir Sie als Ihr Maklerburo auf diesem ganz personlichen Weg zu
Ihrer Wunsch-Immobilie.

Erfahrung aus erster Hand
Seit 30 Jahren ist Birgit Pees in der Immobilienbranche tatig. 1993 griindete sie das Immobilienteam Pees, das heute mit
seinen drei Buros in Kénigswinter-Ittenbach, Asbach und Horhausen fur viele Kunden in der gesamten Region tatig ist.

Beratung auf sicherem Fundament

Mehr als zehn fest angestellte Mitarbeiter sind in unserem Team tatig. Als anerkannter Ausbildungsbetrieb und Mitglied im
Immobilienverband Deutschland (IVD, friher RDM) sind eine fundierte Aus- und Weiterbildung fir uns selbstverstandlich.
Unsere langjahrige Erfahrung erganzen wir regelmal3ig durch Fachseminare etwa zur Wertermittlung, zur Energieeinsparver-
ordnung, Immobilienfinanzierung uvm.

Service rund um den Kauf

Wir bieten Thnen mehr als den Nachweis einer fiir Sie attraktiven Immobilie. Um Sie bei allen Entscheidungen rund um den
Kauf Ihres Eigenheims begleiten zu konnen, kooperieren wir mit Banken, Notaren und Handwerkern, die wir Ihnen aus lang-
jahriger Erfahrung bestens empfehlen kénnen.

Netzwerk

Interessant fur Sie als Kunde ist unser besonderes Netzwerk durch die Westdeutsche Immobilien Borse WIB24 - 60 Unterneh-
men arbeiten hier eng zusammen und blndeln flr Sie Immobilienangebote und Nachfragen. Uns beauftragen und mehr
als 60 Makler arbeiten fiir Sie!

In diesem Exposé haben wir viele Informationen fur Sie zusammengestellt, die Ihnen einen ersten Eindruck von der Immo-
bilie vermitteln. Wir méchten Sie gleichzeitig einladen, das Objekt persénlich mit uns zu besichtigen. Gerne nehmen wir uns

Zeit fur Sie. Bitte rufen Sie uns inen Termin zu vereinbaren.

Wir freuen uns bereits Zuf Ihre dung!

Ihr Immobilien Team Pees

WICHTIGE INFORMATION !
Doppelmaklertatigkeit - Wir sind sowohl fiir den Kéufer, als auch fir den Verkaufer provisionspflichtig tatig. Die Verkaufer- und Kéuferpro-
vision betragt jeweils 3,57 % |r{kl. 19% MwsSt. des erzielten Kaufpreises, verdient und fallig bei notariellem Vertragsabschluss. Bei einem
Kaufpreis unter 100.000 € entsteht eine Gebuhr i.H.v. 5,95 % inkl. 19 % MwSt. des erzielten Kaufpreises, verdient und fallig bei notariellem
Vertragsabschluss; mindestens jedoch 2.950 € inkl. 19 % MwsSt. fir Kdufer und Verkaufer.

Bitte haben Sie Verstandnis, dass wir sie darauf hinweisen mussen, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen vom Verkau-
fer/ Vermieter bzw. von einem Dritten stammen und von uns weder auf ihre Richtigkeit noch auf ihre Vollstandigkeit Gberprift worden
sind. Eine Haftung unserer Firma ist deshalb ausgeschlossen. Unsere Haftung wird auf grob fahrlassiges oder vorsatzliches Verhalten be-

grenzt, soweit der Kunde durch das Verhalten keinen Kérperschaden erleidet oder sein Leben verliert.




A3 Auffahrt Siebengebirge. Ca. 15 Minuten bis Bonn,
ca. 20 Minuten bis Koln.

Herrliche Aussichtslage am Waldrand—Naturschutzgebiet
im Siebengebirge

Lage des Anwesens

Das Wohnhaus befindet sich in exponierter, bester
Wohnlage des Siebengebirges, direkt am Waldrand -
Naturschutzgebiet oberhalb von Kénigswinter und
Bonn.

Es steht in einer sehr ruhigen, erhdhten Wohnlage
mit herrlichem Fernblick.

Das Siebengebirge ist Deutschlands altestes Natur-
schutzgebiet und der erste Naturpark in Nordrhein-
Westfalen. 200 km Wanderwege fuhren durch
schattige Laubwalder und bieten immer wieder Aus-
blicke ins Rheintal, auf die Eifel und den Wester-
wald.

Der Ort bietet eine gute Infrastruktur mit Ganzta-
geskindergarten und Ganztagesgrundschule, Ba-
cker, Kirchen, Friseur, Post, div. Einzelhandelsge-

schaften, grollem Einkaufsmarkt, Aldi, DM, Gastro-
nomie usw.

Vom Haus sind Sie direkt am Waldrand mit herrli-
chen Wanderwegen im Naturschutzgebiet. Der L6-
wenburgerhof, das Milchhauschen und das Einkehr-
hauschen sind beliebte Ausflugsziele fur Wanderer
und Biker.

Durch eine gut ausgebaute Infrastruktur sind Stadte
wie Bonn (ca. 15 Minuten) oder Kdln (ca. 20 Minu-
ten) muhelos und schnell zu erreichen.

Bis Bonn sind es ca. 12 km.

Bis zur A3 Auffahrt Siebengebirge sind es ca. 2 km.

Verkehrsgunstig und dennoch absolut Naturnah le-
ben!



Hausbeschreibung

Diese Immobilie ist eine echte Raritat, seinerzeit von einem
StarArchitekten geplant und mit vielen schénen Details ausge-
stattet.

Hervorzuheben ist die Bauweise mit im Wohnbereich sehr
hohen Decken und herrlicher Aussicht Gber die groRen Fens-
terflachen, Split Level Bauweise, unterteilter Wohn- und
Schlafbereich sowie der Zugang zur Gartenterrasse mit Uber-
dachtem Bereich und offenem Kamin. sep. benutzbare Einlie-
gerbereich im Gartengeschoss.

Man betritt die angebotene Villa Uber einen schénen Weg
durch liebevoll angelegte Hortensienbusche.

Fur gentgend Parkmdglichkeit ist gesorgt. Unterhalb des Hau-
ses befinden sich drei Stellplatze sowie eine Doppelgarage.

Uber eine Treppe betritt man die hochwertig neu geflieste Die-
le. Auf der rechten Seite befindet sich das grof3ziigige Wohn-/
Esszimmer mit atemberaubender Aussicht und einem Speck-
steinofen- dieser sorgt nicht nur fir Warme und Gemdutlich-
keit, er spart auch Heizkosten ein. Im Flur befindet sich zudem
das Gaste-WC.

Angrenzend an das Esszimmer befindet sich die Kiche. Aus
dem Esszimmer sowie aus der Kiche hat man einen schénen
Blick in den traumhaft angelegten Garten.

Links vom Eingang befindet sich ein Gastezimmer/ Homeoffice
sowie der Elternbereich. Hier finden sie einen begehbaren
Kleiderschrank, ein sehr grol3zligiges Badezimmer mit grofRer
Dusche, Badewanne mit Aussicht und ein Doppelwaschtisch
sowie ein Schlafzimmer mit Balkon vor.

Den uneinsehbaren Gartenbereich im Stden des Grundstucks
betritt man Uber den Flur , hier erwartet Sie eine Uberdachte
Terrasse, ein AulBenkamin sowie eine Sonnenterrasse, beide
mit hochwertigem Bankiraibelag.

Abgerundet wird der liebevoll und elegant angelegte Garten
durch den Pool mit den MaRen ca. 440 m x 9 m mit einer
PoolUberdachung auf Schienen.

Uber eine Treppe betritt man den Bereich des Untergeschos-
ses. Hier findet man den Kinderbereich mit Badezimmer und
zwei schénen Zimmern, die durch einen Durchbruch verbun-
den wurden.

Zudem finden Sie hier den grofRen Vorratsraum und den
Waschraum vor.

Die abgetrennte Einliegerwohnung. Diese wird aktuell als
Sportstudio und Wellnessoase genutzt. Hier erwartet Sie ein
groRRes lichtdurchflutetes Zimmer. Uber einen kleinen Flur er-
reichen Sie ein weiteres Zimmer mit einer hochwertigen R4-
gersauna, einem schénen Ruhebereich—gerne auch als Gaste-
zimmer zu nutzen. und einem schénen neuen Duschbad. Uber
eine TUr kann man den Garten betreten, hier befindet sich die
Pooltechnik unter einem Glasdach.

In den letzten Jahren wurden umfangreiche Renovierungsar-
beiten durchgefuhrt und die Villa wurde modernisiert und an
die heutigen Anspriichen angepasst.

Moderne grof¥flachige Fliesen, 2 neue moderne Badezimmer
eingebaut, Einbau eines Specksteinofens im Wohnbereich.
Samtliche Béden wurden aktualisiert und erneuert, eine neue
FuBbodenheizung im Wohnbereich und Souterrain installiert.
Eine moderne Sauna und als absolutes Freizeitfeature ein
wunderschones, beheiztes Schwimmbad (Luftwarmepumpe)
mit Uberdachung - unter dieser kann man bereits im Frihling
schwimmen - eingebaut. 2024 nun ein weiteres Highlight - ei-
ne neue 10 kw Photovoltaikanlage auf dem Dach!

Ein Teil des Grundstucks ist ein sep. Baugrundstick—welches
sicher weiterbebaubar ware.



Hier einige
Besonderheiten:

Exponierte Wohnlage mit Fernsicht

schon angelegter Garten am Wald-
rand mit neuem Pool

eingefriedetes Grundstick mit Zu-
weg zum hoéher gelegenen Haus
grol3er Pool mit Aussicht und hoch-
wertiger Abdeckung & AufRendusche
Terrasse vor dem Haus sowie hinter
dem Haus mit hochwertigem
Bankiraibelag (teiliberdacht) mit
AulRenkamin

Wellnessraum mit Réger Sauna
Fitnessraum

3 Badezimmer + Gaste WC
hochwertige Fliesen- und Parkettbo-
den

separate Einliegerwohnung mogl.
Blitzneue 10 kwh Photovoltaikanlage
gedammte Aulenwande
Gemutlicher Kaminofen

In den letzten Jahren wurden Uber
400.000 € investiert

FLACHE:
ca. 278 m2

ZIMMER: 7

GRUNDSTUCKSFLACHE:
ca.1.511 m2
weitere ca. 1500 m2 hinzuerwerbbar

BAUJAHR: in den 60er

Seit 2010 standig renoviert

GARAGE/STELLPLATZ:
2/3

KAUFPREIS:
1.270.000 €

KAUFERPROVISION 3,57 % inkl. 19 % MwsSt.

Energieausweis in Bearbeitung!

Fernblick vom Wohnbereich




Terrasse hinter dem
Haus mit hochwerti
gem Bankiraibelag.

Traumpool




Ansichten EG

Wohnbereich mit gemiitlichem Kamin

Esszimmer mit
Zugang zur Kiiche

Kiiche mit Esstheke
(hinzuerwerbbar)




Badezimmer am Elternbereich
mit Doppelwaschtisch, groBBer
Dusche und einer Badewanne
mit Aussicht.

Gastezimmer oder
Homeoffice im EG
und Géste WC




Zwei Kinderzimmer im
Gartengeschoss

mit einem separaten
Duschbad. Diese wurden
durch einen Durchbruch
zusammengelegt




Ansichten Einliegerwohnung

Fitnessraum oder zwei-
tes Wohnzimmer (ELW)
mit eigenem Abstell-
raum und Zugang zum
traumhaften Garten.

Wellnessraum mit Sau-
na, Ruhebereich
(Géstezimmer) mit eige-
nem Duschbad und Zu-
gang zum Garten am
Pool

Dieser Bereich kdnnte
auch als Einliegerwoh-
nung genutzt werden.



Grundriss EG

Uberdacht mit AuRenkamin
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Grundriss Gartengeschoss
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Eine Traumimmobilie der Extraklasse in exponierter herrlicher
Wohnlage mit Fernsicht am Waldrand (mit direktem Zugang), ideal fur
Hundehalter und Waldluftliebhaber. Erfullen Sie sich Ilhren Traum vom

luxuriésen Eigenheim in Traumlage!






lhr Ansprechpartner
Birgit Pees
0171 3191224




Konigswinter - Rhein-Sieg

Unsere Niederlassungen:

53639 Konigswinter-Ittenbach
Kénigswinterer Str. 310
Tel. 022 23-909 88 88

53567 Asbach
HauptstraBe 7
Tel. 026 83-94 81 20

Geschaftsbedingungen/ Wichtige Infos

Unsere Angebote sind freibleibend, Irrtum und Zwischenverkauf vorbehal-
ten.

Wir empfehlen jedem Kunden, sich Gber den genauen ErschlieBungszu-
stand, Baugenehmigung sowie Uber evtl. Baulasten bei der zustandigen
Behorde zu erkundigen. Auf Nachfrage teilen wir Ihnen diese Behorden
gerne mit.

Bitte haben Sie Verstandnis, dass samtliche Informationen, einschlief3lich
unserer Objektnachweise, nur fir den Empfanger bestimmt sind. Diesem
ist es nicht erlaubt, die Objektnachweise und Objektinformationen ohne
unsere Zustimmung, die schriftlich erfolgen muss, an Dritte weiterzuge-
ben. Verstol3t der Empfanger gegen diese Verpflichtung und schlieRt ein
Dritter den Hauptvertrag ab, so ist der Empfanger verpflichtet, uns die
vereinbarte Provision inklusive der geltenden Mehrwertsteuer zu entrich-
ten.

Finanzierung:

Durch gute Kontakte zu regionalen Banken und Finanzierungspartnern
sind wir in der Lage, Ihnen bei der gesamten Finanzierung unverbindlich
behilflich zu sein.

Berufshaftpflichtversicherung:
Mit allen vier Buros bei der HDI-Gerling Firmen und Privat Vers. AG, Post-
fach 10 24 64, 50464 Kéln.

Ist unser Kunde Kaufmann i.S. 8 1 HGB, eine juristische Person des 6ffent-
lichen Rechts oder ein &ffentlich rechtliches Sondervermdégen oder hat der
Kunde keinen Wohn- oder Geschaftssitz in Deutschland, so ist als Erfil-
lungsort fur alle aus dem Vertragsverhaltnis herrihrenden Verpflichtun-
gen und Anspriche und als Gerichtsstand unser Geschaftssitz vereinbart.

Mitgliedschaften

“wig24 ivd

WESTDEUTSCHE
IMMOBILIENBORSE e.V.
VORSTANDSMITGLIED

BAY

RDM VDM

www.immobilien-pees.de

PEES

IMMOBILIENTEAM

Westerwald

56593 Horhausen
In der Dell 2 / Rheinstr.
Tel. 026 87-20 40

56593 Horhausen- Huf
Huf 8
Tel.026 87-12 24

Streitschlichtung

Der Immobilienverband Deutschland IVD e.V. hat mit Beteiligung des
Verbraucherverbandes Verband Privater Bauherren e.V. (VPB) eine
Schlichtungsstelle nach MaRgabe des Verbraucherstreitbeilegungsgeset-
zes (VSBG) eingerichtet. Vor der Schlichtungsstelle kénnen u. a. Streitigkei-
ten zwischen Verbrauchern und Mitgliedern des IVD in einem aul3erge-
richtlichen Schlichtungsverfahren beigelegt werden.

Die Firma Immobilienteam Pees ist Mitglied im IVD und aufgrund der
Satzung des IVD verpflichtet, gegentuber der Ombudsstelle eine schriftli-
che Stellungnahme abzugeben, wenn diese ein Verfahren einleitet. An
Schlichtungsverfahren bei anderen Schlichtungsstellen nimmt die Firma
Immobilienteam Pees IVD grundsatzlich nicht teil.

Die Anschrift der Schlichtungsstelle des IVD lautet: Ombudsmann Immobi-
lien IVD/VPB - Grunderwerb und -verwaltung, LittenstraBe 10, 10179 Ber-
lin. Weitere Informationen zur Schlichtungsstelle (z.B. weitere Kommuni-

kationsdaten,  Verfahrensordnung) erhalten Sie unter http:/
www.ombudsmann-immobilien.net.

Online-Streitbeilegung gemal Art. 14 Abs. 1 ODR-VO

Die Europdische Kommission stellt eine Plattform zur Online-

Streitbeilegung (OS) bereit, die Sie hier finden: http://ec.europa.eu/
consumers/odr.

Sind einzelne Vertragsteile ganz oder teilweise nicht Vertragsbestandteil
geworden oder unwirksam, so bleibt der Vertrag im Ubrigen wirksam.

IMMOBILIENBORSE

BONN/RHEIN-SIEG

www.immo-pees.de



