EXPOSE

Angebotsnummer:
63185/MR-1170

Atemberaubender Rheinblick und
groBziugiges Wohnerlebnis
Exklusive Villa mit ELW
- Raritat -

PELES

IMMOBILIENTEAM



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

Der Kauf eines Eigenheims ist ein Stuick 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 mdchten Sie gleichzeitig einladen, das Objekt persénlich mit uns zu besichtigen. Gerne nehmen wir uns

Zeit fur Sie. Bitte rufen Sie uns a Inen Termin zu vereinbaren.

Wir freuen uns bereits
Ihr Immobilien Team Pees

WICHTIGE INFORMATION !
Doppelmaklertatigkeit - Wir-sind sowohl fur den Kaufer, als auch fur den Verkaufer provisionspflichtig tatig. Die Verkdufer- und Kauferpro-
vision betragt jeweils 3,57 % frfkl. 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.
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Unverbaubare Aussichtslage in Hanglage von Rheinbreitbach am
Rand von Bad Honnef

Rheinbreitbach direkt angrenzend an Bad Honnef
ist eine attraktive Ortsgemeinde im nordlichen
Rheinland-Pfalz, unmittelbar an der Grenze zu
Nordrhein-Westfalen gelegen.

Zum Hagerhof laufen Sie zu Ful3 keine 15 Minuten.
Zum Hit Markt nach Bad Honnef fahren Sie keine 5
Autominuten.

Sie befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Stadt
Bad Honnef sowie zur Bundesstadt Bonn.

Die geografische Lage direkt oberhalb des Rheins
verleiht dem Ort eine aulBergewdhnlich reizvolle
Topografie mit Hohenlagen, die einen weit-
reichenden Blick Uber das Rheintal ermdglichen.

Das hier angebotene Objekt befindet sich in einer
der exklusivsten Mikrolagen von Rheinbreitbach -
in ruhiger Hanglage am Waldrand, oberhalb des
Ortes gelegen. Diese besondere Position erdffnet
eine beeindruckende Fernsicht Uber das Rheintal,
die sich je nach Wetterlage und Tageszeit standig
verandert und stets neue, malerische Perspektiven
bietet.

Von weiten Wiesen Uber bewaldete Hange bis hin

zum glitzernden Rhein - die Aussicht aus dieser
Lage ist nicht nur unverbaubar, sondern gehort zu
den schdnsten der Region.

Gleichzeitig ist die Lage durch ihre Nahe zu Bonn
(ca. 20 Fahrminuten) und zur Autobahn A3
hervorragend angebunden. Der tagliche Bedarf ist
im Ort oder in den nahegelegenen Stadten schnell
gedeckt, Schulen, Kindergarten und medizinische
Versorgung sind vorhanden. Die direkte Waldrand-
lage 1adt zu erholsamen Spaziergangen,
Wanderungen oder sportlichen Aktivitaten in der
Natur ein. Trotz der naturnahen Umgebung
mussen Sie auf eine gute Infrastruktur und urbane
Anbindung nicht verzichten.

Durch diese Kombination aus naturnahem
Wohnen, exklusiver Aussichtslage und sehr guter
Erreichbarkeit bietet der Standort eine
aullergewohnliche Lebensqualitat - sowohl fur
Ruhesuchende als auch fur Berufstatige im nahen
KéIn-Bonner Raum.



Dieses freistehende Einfamilienhaus beeindruckt
mit seiner aullergewdhnlichen Architektur, licht-
durchfluteten Raumen und einem unvergleichli-
chen Blick ins Rheintal.

Die offene Gestaltung und die hohen Decken im
Wohnbereich verleihen dem Haus ein besonderes
Gefuhl von Weite und GroR3zlgigkeit. Bereits beim
Betreten des Hauses fallt der Blick durch die gro-
Ben Fensterfronten auf die atemberaubende
Landschaft

Das sehr gut und massiv erbaute Haus liegt in ru-
higer, exponierter Hanglage. Hier genielBen Sie
nicht nur absolute Privatsphare, sondern auch
unverbaute Sichtachsen ins Rheintal.

Die Wohnraume und der Garten sind nach Wes-
ten ausgerichtet, was fur eine ideale Beleuchtung
sorgt. Besonders die Abendstunden sind ein High-
light: Der Sonnenuntergang uUber dem Rheintal
schafft eine ganz besondere Atmosphare - am
besten zu erleben aus dem Wohnzimmer mit sei-
ner hohen Decke und offenen Raumstruktur. Hier
kénnen Sie Abends bei einem Glas Wein sehr lan-
ge die letzten Sonnenstrahlen genief3en!

Raumaufteilung im Uberblick:
- Erdgeschoss: Weitlaufiger Wohnbereich mit
grol¥flachiger Fensterfront und fantastischer

Aussicht (fast 70 m?2), integrierter Essbereich,
separate Kuche (hinzuerwerbbar), Gaste-WC,
grol3zligiger Eingangsbereich mit Garderobe und
direktem Zugang zur Doppelgarage

- Obergeschoss: Schlafzimmer mit angrenzender
Ankleide oder Kinderzimmer, modernes Bad mit
Dusche und Badewanne, separates WOC,
Hauswirtschaftsraum sowie eine offene Galerie
mit Zugang zum Balkon, ein weiterer gro3er Raum
als Fittnessbereich mit Sauna

- Gartengeschoss: Flexible Einliegerwohnung mit
offenem  Wohn-Ess-Bereich, bis zu zwei
Schlafzimmern, eigenem Bad, Terrasse mit
Fernblick sowie Hauswirtschafts- und Technik-
raumen, Keller und Heizungsraum

Die Einliegerwohnung kann separat genutzt oder
problemlos in das Haupthaus integriert werden -
ideal fur Mehrgenerationennutzung, Gaste oder
Homeoffice.

Diese traumhafte Immobilie besticht vor allem
durch Ihre Lage. Uberzeugen Sie sich selbst vor
Ort von dieser spektakularen Kulisse!



Besonderheiten: . FLACHE:

- Zwitter Kamin ca. 296 m2
- Einbauklche

- separates Baugrundstutick ZIMMER:
- Gaste-WC 6
- FuBbodenheizung und zusatzliche . .
o : , GRUNDSTUCKSFLACHE:
Heizkdrper sowie Handtuchheiz-
. ca. 1.084 m2

korper
- Einliegerwohnung

o . . BAUJAHR:
- hochwertige Einbauklche mit

1994

Ess-Theke
- grolBe Doppelgarage mit Zugang
, o . GARAGE/STELLPLATZ:
ins Haus mit einem gedammten 5 /5
Sektionaltor
- Rollladen und elektrische Raff- KAUFPREIS:
stores 1.170.000 €

- Sauna mit Wellnessraum . ,
KAUFERPROVISION 3,57 % inkl. 19 % MwsSt.

- moderne Heizung aus 2019

- uvm.
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Eingangsbereic
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Wohnzimmer mit Galerie und hohen Decken



Zwitter Kamin sowie Naturschiefer Details

Einbaukiiche mit Ess-Theke und Vorratskammer



Fotos Obergeschoss

Schlafzimmer mit Zugang zum Balkon

Galerie



Separates WC am Badezimmer en Suite



Fotos Gartengeschoss/ Einliegerwohnung
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Schlafzimmer
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GrofBBe Terrasse & Garten



Grundrisse

Erdgeschoss



| 8} Schlafen

Galerie

Ankleide LINGR
Baden

Sauna

Exposéplan, nicht maBstablich

Obergeschoss



Grundrisse

Gartengeschoss



Platz fur lhre Notizen




Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS fir wohngebiude

gemab den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom* 20.07.2022

Erfasster Energieverbrauch des Gebdaudes  Registriernummer RP-2024-005439763 @

Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 25,28 kg COz-Aguivalent/(m2-a)

Endenergleverbrauch dieses Gebdudes
v 105,3 kWh/(m?*.a)

cl o | | ¢ IR
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115,9 kWh/(m*.a) G
Primirenergleverbrauch dieses Gebdudes
Endenergieverbrauch dieses Gebdudes (richtangste in Immobilienarzeigen]  105,3 kWh/(m2-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primdr- | Energle- Antell Antell
Energletriger? energle-| verbrauch |Warmwasser | Helzung  |xlima-
von bis faktor* [kwh) [kwh) (kwh] |faktor
01.01.2021 |31.12.2021 | Erdgas 1,10 32.942 6.588 26.354 1,11
01.01.2022 |31.12.2022 | Erdgas 1,10 32,939 6.588 26.351 1,29
01.01.2023 |31.12.2023 | Erdgas 1,10 39.685 7937 31748 1,32

Vergleichswerte Endenergie3
ml c | o | E | F|MNGEEEER Die modeiihan ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
Py s s 1se s 2o s sase  3UT Gebdude, in denen die Warme fir Heizung und Warm-
- wasser durch Heizkessel im Gebdude bereitgestelit wird.
. Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
Ofn g o Fs SO beheizten Gebdudes verglichen werden, ist zu beachten,
g ¥ Fx &5 Fg &e dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
jé"eg? ‘g‘\_g? L& }c‘g’ s& Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
3 = = & & & L :
Fgrr £ & @é’? og' Kesselheizung zu erwarten ist.
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Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung des Energleverbrauchs Ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezfische Werte pro Quadratmeter
Gebducenutzfidche (AN) nach dem GEG, umuwwgmaasauwmueowu; Der tatsachliche Energleverbrauch eines
Gebsuces weicht Insbesondere wegen des Witterungs und sich Nutzer vom angegebenen Energieverbrauch ab.

-um:us-:um

oder Kihi In Kah, P = PrimBrenerglefakioe
'Eﬂtmlﬂd nm_n_
“ Bel Ger g Sper handelt s sich um den durchschnietlichen PrimSrenerglefaktor




Diese traumhafte Immobilie besticht vor allem durch lhre Lage.
Uberzeugen Sie sich selbst vor Ort von
dieser spektakularen Kulisse!



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



