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Eckdaten
Kaufpreis 1.050.000,00 €
Provision 3,57 % inkl. 19 % MwSt. vom notariellen Kaufpreis inkl. MwSt.
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Wohnflache 225,0 m2
Grundstucksflache 907,0 m2
Anzahl Schlafzimmer 5,0

Anzahl Badezimmer 2,0

Anzahl Balkone 1,0

Anzahl Terrassen 1,0

Baujahr 1960
Ausstattungskategorie Gehoben

Bad Dusche, Wanne
Kiche Einbaukiche
Bodenart Fliesen, Parkett, Teppich, Marmor
Befeuerung Ol

Klimatisiert

Stellplatzart Garage
Gartennutzung

Unterkellert Keller
Abstellraum

Géaste-WC

Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Gultig bis 19.07.2035
Energiebedarf 184
Energietrager Ol
Energieeffizienzklasse F
Ausstelldatum 19.07.2025
Geltende EnEV 2014
Gebaudeart Wohngebaude

Objektbeschreibung
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Lage

Die Auguste-Viktoria-StralRe befindet sich in der ruhiger und familienfreundlicher Lage in Bruhl, nur
wenige Gehminuten vom Stadtzentrum entfernt. Die Lage bietet eine ideale Kombination aus
stadtischer Infrastruktur und naturnaher Umgebung. Zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten fur den
taglichen Bedarf — wie Supermarkte, Backereien, Apotheken und Wochenmarkte — sind schnell
erreichbar. Darliber hinaus laden gemitliche Cafés, Restaurants und Eisdielen in der Brihler
Innenstadt zum Verweilen ein.

Der Bahnhof Bruhl mit Anbindung an den Regional- und S-Bahn-Verkehr (z. B. nach KoéIn, Bonn
und Dusseldorf) liegt in fuBlaufiger Entfernung. Zusatzlich sind mehrere Buslinien in wenigen
Minuten zu erreichen. Mit dem Auto gelangen Sie uber die A553 schnell zur A1, A61 oder A555, was
Brihl besonders fur Pendler attraktiv macht.

Familien profitieren von einem breiten Bildungs- und Betreuungsangebot. In direkter Umgebung
befinden sich mehrere Kindergérten - sowie Grundschulen und weiterfuhrende Schulen wie das
Max-Ernst-Gymnasium oder die Gesamtschule Brihl. Diese sind bequem mit dem Rad oder
offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.

Fur Erholung und Freizeit bietet die Umgebung zahlreiche Griinflachen und Parkanlagen.
Besonders hervorzuheben ist der nahegelegene Schlosspark mit dem barocken Schloss
Augustusburg — UNESCO-Weltkulturerbe und beliebtes Ziel fir Spaziergdnge, Sport und kulturelle
Veranstaltungen. Auch der Volkspark mit Spiel- und Sportangeboten ist ideal fiir Familien. Weitere
Freizeitmdglichkeiten wie das Phantasialand, der Kletterwald Schwindelfrei oder die Bruhler
Seenlandschaft befinden sich in kurzer Fahrentfernung.

Zudem verflugt Bruhl Gber eine sehr gute Fahrrad-Infrastruktur und bietet mit Carsharing-Stationen
sowie E-Ladeséaulen auch moderne Mobilitatslésungen.

Insgesamt bietet die Lage der Immobilie ein hohes Mal3 an Lebensqualitat — stadtnah, naturnah und
mit bester Infrastruktur fir Familien, Paare oder Berufspendler.

Objektbeschreibung

Diese charmante und sehr gepflegte Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1960 bietet mit rund 225 m?2
Wohnflache auf drei Ebenen auRergewdhnlich viel Raum —ideal fur Familien, Mehrgenerationen
oder das Arbeiten von zu Hause aus.

Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie eine helle Diele, von der aus Sie Zugang zum
grof3zugigen, lichtdurchfluteten Wohnzimmer mit grof3er Fensterfront, zum Géaste-WC und zum
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Esszimmer haben. Der offene Ubergang zur Kiiche sorgt fir kurze Wege im Alltag. Besonders
schon ist der direkte Zugang vom Wohnzimmer in den Garten. Der Garten ist weitlaufig und
liebevoll angelegt — mit einer stilvollen Teichanlage, einer gemutlichen Terrasse und einem
praktischen Gartenhaus im hinteren Bereich.

Im Erdgeschoss dominieren hochwertige Materialien und ein durchdachtes Raumkonzept: Der
Wohnbereich ist mit edlem Parkett ausgestattet, wahrend Kiche und Esszimmer mit hellen,
modernen Fliesen tberzeugen. Eine massive Treppe mit Marmorboden und einer Fensterfront
verbindet die Etagen.

Im Obergeschoss befindet sich der private Bereich mit insgesamt drei Schlafzimmern, die alle auf
der Gartenseite liegen. Das Hauptschlafzimmer bietet Zugang zu einem grof3ztigigen Balkon mit
Blick in den Garten. Direkt angeschlossen befindet sich eine Ankleide, die als Durchgangszimmer
in das angrenzende Tageslichtbad dient — eine komfortable en Suite-L6sung. Das Badezimmer ist
mit einer Eckbadewanne, einer separaten Dusche, WC und Bidet sowie grof3en Fenstern
ausgestattet, die fur viel Helligkeit sorgen. Die Bdden variieren je nach Nutzung der Raume
zwischen Parkett, Fliesen und Teppich.

Das ausgebaute Dachgeschoss bildet eine nahezu eigenstandige Wohneinheit — ideal fur Gaste,
heranwachsende Kinder oder als Homeoffice. Neben einem offenen Wohn- und Essbereich mit
integrierter Kiiche gibt es hier ein kleines Schlafzimmer, einen Abstellraum sowie ein modernes
Tageslichtbad mit Dusche und Bidet. Eine breite Fensterfront mit Schiebetiren 6ffnet sich zur
sonnigen Dachterrasse mit schonem Gartenblick. Eine integrierte Klimaanlage sorgt auch im
Sommer fur angenehme Temperaturen, wéhrend hochwertiges Parkett eine wohnliche Atmosphare
schafft.

Das Kellergeschoss bietet vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten: ein grofRer Kellerraum, ein
gemutlicher Hobbyraum mit Bar, ein separater Heizungskeller sowie eine Waschkiche mit
direktem Gartenzugang. Eine moderne Hebeanlage sowie eine zentrale Enthartungsanlage sorgen
fur zusatzlichen technischen Komfort. Eine Solaranlage auf dem Garagendach ergénzt die
Ausstattung und tragt zur Energieeffizienz des Hauses bei.

Dieses Haus vereint Grof3ziigigkeit, Funktionalitat und eine ruhige, familienfreundliche Lage in
Bruhl. Ob als klassisches Familienhaus, Mehrgenerationenlésung oder Wohnen mit Homeoffice —
hier stehen Ihnen viele Optionen offen, um lhre individuellen Wohnvorstellungen zu verwirklichen.
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Ausstattung

- Baujahr: 1960

- Wohnflache gesamt: ca. 225 m2

- GrundsticksgrofRe: 907m?2

- 2 Vollgeschosse + ausgebautes Dachgeschoss mit Dachterrasse
- Vollunterkellert

- Garage mit elektrischem Tor und Zugang zum Garten
- Fenster: 2-fach verglast Kunststoff (1994-2008)

- Elektrische Rollladen

- Elektrische Markise

- Treppenlift vom EG ins OG

- Gegensprechanlage

- Solaranlagen (Garagendach)

- Garten mit Teichanlage

- Gaste-WC

- 2 Tageslichtbader

- Balkon im 1.0bergeschoss

- Hobbyraum mit Bar

- Waschkiiche

- Klimaanlage im Dachgeschoss
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Sonstiges

Bei Kontaktaufnahme per E-Mail: Geben Sie bitte immer die vollstdndige Adresse und Rufnummer
an - vielen Dank!

Werte gemall Gebaudeenergiegesetz (vormals: EnEV):
Energieausweistyp:

gultig bis: 19.07.2035

Baujahr des Hauses: 1960

Baujahr der Heizung: 2007

Hauptenergietrager: Ol

Energiekennwert: 184 kWh/m?/a
Energieeffizienzklasse: F

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben des Eigentimers. Fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit tbernehmen wir keine Gewahr.

Mochten auch Sie Ihre Wohnung / Ihr Haus verkaufen? Bendtigen Sie eine Wertexpertise? Mein
Angebot fur Sie: optimaler Preis, maximale Sicherheit und ein lickenloser Rundum-Service.
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