Hennef / Lichtenberg — Hennef

Leben und Arbeiten im Grinen — Ihr neues
Zuhause mit vielseitigem Nutzungskonzept

Objektnummer: 25377001

VON POLL
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Auf einen Blick

25377001 495.000 EUR

ca. 210 m? Erdgeschosswohnung

5 Kauferprovision

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

2000 beurkundeten

1 x Freiplatz, 1 x Kaufpreises
Garage 2025

gepflegt

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 58.60 kWh/m2a
18.11.2034 B

Gas 2000
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Diese aulRergewohnliche Immobilie vereint naturnahes Wohnen, grof3zigige
Raumlichkeiten und ideale Voraussetzungen fiir die Kombination von Arbeiten und Leben
unter einem Dach. Eingebettet in eine idyllische Umgebung aus Feldern und Wiesen,
bietet die Wohnung nicht nur ein hohes Maf3 an Wohnkomfort, sondern auch flexible
Flachen fur Buro, Praxis oder kreative Tatigkeiten.

Ihr neues Zuhause auf einen Blick:

Die im Jahr 2000 erbaute und zuletzt 2025 modernisierte Immobilie prasentiert sich in
hervorragendem Zustand. Herzstlick der ca. 148 gm grofRen Hauptwohnung ist der
grof3ztigige Wohn- und Essbereich mit gemutlichem Kamin — ein Ort zum Wohlfiihlen,
Reprasentieren oder zum geselligen Beisammensein. Vom lichtdurchfluteten
Wintergarten und der weitlaufigen Terrasse genief3en Sie einen traumhaften Blick ins
Grine — ideal, um den Tag entspannt ausklingen zu lassen.

Zwei komfortable Schlafzimmer, eine gerdumige Kiiche, ein Tageslichtbad sowie ein
separates Gaste-WC vervollstandigen das Raumangebot auf dieser Wohnebene.

Viel Raum fur lhre beruflichen Pléane:

Ein besonderes Highlight ist das vielseitig nutzbare Untergeschoss, das durch die
Hanglage viel Tageslicht erhalt und Gber einen separaten Eingang bequem erreichbar ist.
Ob als Buroflache, Praxisraume, Atelier, Studio oder fur die Untervermietung — hier
stehen lhnen alle Moglichkeiten offen. Ein kompakter Badbereich mit angrenzendem
Saunaraum schafft zusatzlichen Komfort und Rickzugsorte.

Dariliber hinaus bietet das Untergeschoss praktische Abstell- und Lagerflachen, die sich
ideal fur kleinere Gewerbebetriebe, Produktionen oder als Erganzung zum Homeoffice
eignen.

Fazit: Diese Immobilie ist die ideale Wahl fur alle, die Wohnen, Arbeiten und Natur
harmonisch miteinander verbinden mdchten. Sie bietet Raum fiir individuelle
Lebenskonzepte, sei es fur Selbststandige, Freiberufler, Kreative oder Familien, die
Flexibilitat und Lebensqualitat schatzen.
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Ausstattung und Detalils

> Immobilie aus dem Baujahr 2000

> letzte Modernisierung (UG) in 2025

> Kunststofffenster (zweifach verglast)

> Gaszentralheizung aus 2023

> ca. 70 gm grol3er Wohn-/Essbereich im EG

> geraumige Kiche mit Sitzecke

> moderner Wintergarten

> Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne

> separates Gaste-WC

> gemdtlicher Kamin mit Sitzgelegenheit

> Sauna im Untergeschoss

> grol3er Garten zur gemeinschaftlichen Nutzung

> Garage mit Stellplatz

> zusatzliche Buro-/Wohnraume im Untergeschoss

> zusatzliche Hobby-/Lager-/Nutzflachen im Untergeschoss
> separate Zugange zu den Bereichen im Untergeschoss
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Alles zum Standort

Lichtenberg ist ein Ortsteil der Stadt Hennef (Sieg) im Rhein-Sieg-Kreis in Nordrhein-
Westfalen. Bis zum 1969 gehdrte Lichtenberg zur Gemeinde Uckerath. Im Rahmen der
kommunalen Neugliederung des Raumes Bonn wurde Uckerath, und damit auch
Lichtenberg, der neu gebildeten Gemeinde Hennef (Sieg) zugeordnet. Lichtenberg hat
eine Einwohnerzahl von 1.119 (Stand 2024).

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und naturnah gelegenen StralRe, etwa 300
Meter von der ndchsten Bushaltestelle entfernt. Dies Buslinie 522 bietet direkte
Verbindungen nach Uckerath (ca. 4 km) und zum Bahnhof Hennef (ca. 10 km), mit
regelmaiigem Anschluss an den Regionalverkehr Richtung Koéln, Bonn und Siegen.

Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf befinden sich im benachbarten Uckerath
und sind mit dem Auto in etwa 5 Minuten (ca. 4 km) erreichbar. Dort finden sich
Supermarkte, Backereien, Apotheken, Banken sowie gastronomische Angebote. Weitere
Einkaufs- und Freizeitmoglichkeiten bietet das Stadtzentrum von Hennef, das ca. 15
Autominuten (ca. 10 km) entfernt liegt.

Kindergarten und Grundschulen befinden sich sowohl in Uckerath als auch in Hennef-
Stadt. Die nachstgelegene Grundschule ist etwa 4 km entfernt. Weiterfuhrende Schulen
wie Realschulen und Gymnasien sind in Hennef gut vertreten und bequem mit dem Bus
oder Auto erreichbar.

Die nachste Autobahnauffahrt zur A560 (Hennef-Ost) ist mit dem Auto in ca. 12 Minuten
(ca. 9 km) zu erreichen. Von dort aus gelangt man schnell zur A3 in Richtung Kaln,
Frankfurt oder Bonn.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 18.11.2034.
Endenergieverbrauch betragt 58.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2000.
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 bestmaoglich zusammenzufiihren. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen,




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
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 Gberprifen. 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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Norbert Hausen

Koélner Strale 117b, 53840 Troisdorf
Tel.: +49 2241 - 86 61 90 8
E-Mail: troisdorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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