Bonn / Rottgen

Einzigartiges Wohnen in atemberaubender
Architektur
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In ruhiger und idyllischer Wohnlage von Rottgen befindet sich diese sehr gepflegte
Architektenvilla mit Einliegerwohnung aus dem Jahr 1985 mit einer Wohnflache von ca.
326 m2. Das Haus besticht durch seine einzigartige Architektur und ist ideal fur
Individualisten. Mit insgesamt acht Zimmern, die variabel als Schlafzimmer, Blro,
Wohnzimmer oder Bibliothek genutzt werden kénnen, und drei modernen Badern ist
ausreichend Platz fur die ganze Familie gegeben. Das lichtdurchflutete Haus verftigt Gber
viele bodentiefe Fenster, die fiir eine helle und angenehme Atmosphéare sorgen. Von fast
allen Schlaf- und Wohnrdumen hat man einen Blick in den schénen Garten. Die
hochwertige Ausstattung des Hauses zeichnet sich unter anderem durch eine
FuBbodenheizung, hochwertige Bodenbelage, moderne Bader und zwei Kiichen mit
hochwertigen Elektrogeréten aus. Ob ein offenes Wohnktichenkonzept, das zum
geselligen Beisammensein einladt, oder eine gemiitliche, geschlossene Kiiche, die zum
kulinarischen Experimentieren einladt - hier finden Sie beides vereint. Geeignet flr die
grof3e Familie, Paare mit Platzbedarf oder auch Wohnen und Arbeiten, hier ist genug
Platz fur lIhr eigenes Wohnkonzept. Ein Teil der gro3zligigen Wohnflache kann auch als
Einliegerwohnung oder Géastebereich genutzt werden und erweitert so die Moglichkeiten,
das Haus auch als Mehrgenerationenhaus zu nutzen. Das ca. 1.100 m2 grol3e, liebevoll
angelegte Grundstick ist eingezaunt und bietet Kindern viel Platz zum Spielen. Eine
grol3zligige, teilweise Uberdachte Terrasse sowie der grof3e Balkon mit Blick auf den
traumhaften Garten mit Teich laden zum Verweilen und Entspannen ein. Mit Liebe zum
Detail eingerichtet, kann man sich hier nur wohlftihlen. Neben der grof3zugigen
Wohnflache verfligt dieses Haus ber eine sehr grol3ziigige Nutzflache u.a. im Keller.
Hier befinden sich neben diversen Kellerraumen auch die Waschkiiche sowie ein
Saunabereich, der zum Entspannen einladt. Diese Immobilie ist ideal fir Menschen, die
Wert auf individuelle Architektur, eine familidre Atmosphare und viel Privatsphare legen.
Eine grof3e Doppelgarage rundet das Angebot ab. Die Lage in einem ruhigen
Wohngebiet bietet den Bewohnern eine idyllische Umgebung zum Wohlfiihlen. Die gute
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und die nahegelegenen
Einkaufsmoglichkeiten machen das Haus auch fiir Pendler sehr attraktiv. Nutzen Sie die
Gelegenheit fiir Ihr neues Zuhause und vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin fur diese einzigartige Architektenvilla mit modernem Komfort und
lichtdurchfluteten Raumen. Wir freuen uns auf lhren Anruf!
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Idyllische Lage am Ortsrand von Bonn-Rottgen. Rottgen ist ein Stadtteil der Bundesstadt
Bonn im Stadtbezirk Bonn und liegt auf dem Hohenzug der Ville. Der siidwestlichste
Stadtteil des Bonner Stadtbezirks, am Rande des Kottenforstes gelegen, kann sich
rihmen, der mit Abstand grof3te Bonner Stadtteil zu sein - zumindest flachenmafiig. Denn
der weitaus groRRte Teil der Flache (etwa zwei Drittel) wird vom Wald eingenommen.
Dank seiner idyllischen Hohenlage wurde Rottgen schnell zu einem beliebten
Wohngebiet der Bonner bzw. Neubonner. Der Kottenforst bietet zahlreiche
Freizeitmoglichkeiten vom Spazierengehen, Joggen, Mountainbiken bis hin zu einem
groRen und beliebten Kinderspielplatz auf der Waldau. Geschéfte des taglichen Bedarfs,
Arzte, Apotheken und Banken befinden sich im Zentrum von Réttgen. Ein Edeka-Markt
ist nur wenige hundert Meter entfernt. Grundschule und Kindergarten befinden sich im
Ort. Ein Gymnasium sowie weiterflihrende Schulen befinden sich in den Nachbarorten
Uckesdorf, Bruiser Berg, Hardtberg und Duisdorf. Die Anbindung an die Bonner
Innenstadt erfolgt Uber die Buslinie 603, deren Haltestelle nur wenige hundert Meter vom
Objekt entfernt ist. Mit dem Auto erreicht man in ca. 5 -6 Minuten die A 565 mit Anschluss
an die A 555, A 59, A 3 und A 61 nach Frankfurt, Kéln oder Koblenz. Die Fahrzeit zum
Flughafen Kéln-Bonn betragt ca. 25 Minuten.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 15.11.2030.
Endenergieverbrauch betragt 108.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Erdgas leicht. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1985. Die
Energieeffizienzklasse ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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E-Mail: bonn@von poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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