VP ‘VON POLL

Bad Godesberg - Muffendorf

M oder nes Wohnen mit Altbau-Flair!

Objektnummer: 25378021

KAUFPREIS: 840.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 166 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 340 m?
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Objektnummer: 25378021 - 53177 Bad Godesberg - Muffendorf

Auf einen Blick

25378021 840.000 EUR

ca. 166 m2 Einfamilienhaus

Satteldach 2024

28.04.2026

6 M assiv

4 Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-

2 mitbenutzung,

1913 Einbaukuche, Balkon




Objektnummer: 25378021 - 53177 Bad Godesberg - Muffendorf

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF
Erdgasleicht 174.20 kWh/m2a
F
27.05.2035
1913
Gas
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Muffendorf

53177 Bad Godesbherg -
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Diel mmobilie

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Bonn

* K &k ok

Hochstnote flr
von Poll Immobilien

Bad Godesberg
Quelle: IIB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 09/26
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Immobilie
gefunden,

Finanzierung
gelost.
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Diel mmobilie

@

Amina Wicharz und Elmar Wicharz
Geschaftsstelleninhaber Bad Godesberg

Gern informieren wir Sie persoénlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0228 - 38 76 105 0

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

von-poll.com/bad-godesberg
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Grundrisse
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Aufmass und Grundriss erstellt von Zibber ©
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Objektnummer: 25378021 - 53177 Bad Godesberg - Muffendorf

Ein erster Eindruck

Dieses char mante, einseitig angebaute Einfamilienhaus aus der Griinder zeit bietet mit ca.
166?m2 Wohnflache und insgesamt sechs Zimmern auf drei Ebenen grof3ziigigen

L ebensraum flir die ganze Familie. Das 340?mz2 grof3e Grundstiick umfasst einen ruhigen
Sldwest-Garten mit hoher Privatsphéare—ein Ort, an den man gerne zur tickkehrt. Die
sonnige Terrasse auf der Gartenseite mit gemauertem AulRenkamin |adt zu geselligen
Stunden mit Familie und Freunden ein.

Der Eingangsbereich tUberzeugt mit stilvollen, zeitgemal3en Fliesen, dieim Rahmen einer
friheren Modernisierung verlegt wurden und sich harmonisch in das Gesamtbild des
Hauses einfligen. Die zentrale Diele er schlief3t alle Wohnrdume im Erdgeschoss sowie — Uiber
die gut erhaltene Holztreppe — die oberen Etagen und den Keller.

Der offen gestaltete Wohn- und Essber eich besticht durch seine Grof3ziigigkeit und wird
durch einen stilgerechten Kamin gemutlich ergéanzt. Bel Bedarf l&sst sich der Raum flexibel
in zwei Bereiche unterteilen. Die angrenzende K iicheist mit einer funktionalen Einbauktiche
ausgestattet, die bereitsim Kaufpreisenthalten ist. Ein Tagedlicht-Gaste-WC erganzt diese
Ebene sinnvall.

Im Ober geschoss erwarten Sie drei gut geschnittene Zimmer, darunter eines mit Zugang
zum straf3enseitigen Balkon, von dem Sie einen Ausblick auf das Siebengebirge geniefden
konnen. Das geschmackvoll ausgestattete Tageslichtbad verfugt Uber eine Badewanne, eine
ebener dige Dusche und einen Doppelwaschtisch — dur chdacht und hochwertig.

Das ausgebaute Dachgeschoss bietet ein weiteres Schlafziimmer sowie ein separates
Durchgangszimmer, dassich ideal als Arbeits-, Gaste- oder Spielbereich eignet. Ein
zusatzliches Tageslichtbad mit Duschwanne macht diese Etage zu einem autarken Bereich
fur Gaste oder Teenager.

Altbautypische Elemente wie originale Holzdielen, Stuckver zierungen und hohe Decken
verleihen dem Haus seinen besonderen Char akter. Die Holzbdden wurden in Teilbereichen
des Hauses Uiberarbeitet und frisch abgeschliffen. Zahlreiche Fenster durchfluten alle
Raume mit natlrlichem Licht und schaffen eine helle, freundliche Atmosphéare zum
Wohlfihlen.

Im Kellergeschoss finden Sie eine praktische Waschkiiche, zwei Abstell- und Vorratsraume

sowie den Heizungsraum. Besonder s praktisch: Die K elleraufRentreppe ermoglicht den
direkten Zugang aus der Waschkiiche zum Garten —ideal fur den Alltag.




Auch technisch prasentiert sich das Hausin einem hervorragenden Zustand: neue, dreifach
verglaste Kunststofffenster mit passenden Jalousien, eine moder ne Hauseingangstiir sowie
eine effiziente Gas-Zentralheizung sor gen fiir zeitgemaRen Komfort und eine gute

ener getische Ausstattung.

L assen Sie sich vom besonderen Charme dieser Immobilie begeistern —hier kann Ihr
Wohntraum Wirklichkeit werden. Kontaktieren Sie uns gerne fur weiter e | nfor mationen
oder einen Besichtigungstermin.

Gut zu wissen:

Der Erwerb dieser Immobilieist fir den Kaufer provisionsfrei —esfallt keine
M aklercourtage an.




Objektnummer: 25378021 - 53177 Bad Godesberg - Muffendorf

Ausstattung und Details

Ausstattungshighlights dieser Immobilie:

- Ruhiger Garten mit sonniger Sid-/West-Ausrichtung

- grof3ziigige Terrasse mit gemauertem Aulenkamin zur Gartenseite
- Balkon zur StrafRenseite und mit Siebengebirgsblick

- Durchdachte und funktionale Raumaufteilung

- Originaler Dielenboden mit zeitlosem Charme

- Kamin im Wohnzimmer fir eine behagliche Atmosphare

- Praktische Einbaukliche im Kaufpreis enthalten

- Stilvolle Stuckelemente und klassische Altbaudetails

- Hohe Decken flir ein grof3ztigiges Wohngefuhl

- Zwei helle Tageslichtbader und ein Gaste WC

- Viel Stauraum dank vollstandiger Unterkellerung

- Weiterer Stauraum auf dem Spitzboden oder unter der Dachschrage/ im Drempelbereich




Objektnummer: 25378021 - 53177 Bad Godesberg - Muffendorf

Alles zum Standort

Dieses char mante Grinder zeithaus befindet sich im beliebten Ortsteil Muffendorf, einem
der geschichtstrachtigsten Viertel im Bonner Stadtbezirk Bad Godesberg. Gepréagt durch
gepflegte Gassen, stilvolle Altbauten und einen fast dorflichen Charakter, zahlt Muffendor f
zu den ruhigeren und dennoch hervorragend angebundenen Wohnlagen der Stadt.

Besonders der historische Ortskern mit seinen Fachwer khausern und kleinen Plétzen
verleiht dem Viertel eine ganz besondere Atmosphare. Hier wohnt man entspannt und griin
—und profitiert gleichzeitig von der Nahe zur Stadt.

In fuRlaufiger Entfernung finden Sie Kindergérten, Schulen, Arzte, Apotheken sowie
Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf. Die Innenstadt von Bad Godesbergist nur
etwa 1,5 km entfernt und schnell zu erreichen —zu Fuf3, mit dem Fahrrad, Bus oder Auto.
Auch der Bahnhof Bad Godesberg mit direkter Anbindung nach Bonn-Zentrum und Kdln
liegt ganz in der Nahe.

Der nahegelegene K ottenfor st ladt mit seinen weitlaufigen Waldwegen zu vielféltigen
Freizeitaktivitaten ein —ideal flir Spazier gange, Joggingrunden oder entspannte Stunden im
Grunen.

Muffendorf verbindet Wohnqualitét, Ruhe und stadtische Nahe — eine L age mit Substanz
und Charme.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unver bindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.PROVISIONSHINWEIS: Mit der
Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien
GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen. Sofern esdurch die Tatigkeit der Firma VON
POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentimer seite
kommt, hat der INTERESSENT bei Abschluss

- einesMIETVERTRAGES keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immabilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGES die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher




unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unver bindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Elmar Wicharz

Romerplatz 8, 53179 Bad Godesberg
Tel.: +49228 - 3876 1050
E-Mail: bad.godesberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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