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Gepflegtes Reihenmittelhaus mit liebevoll
gestaltetem Garten
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Dieses auRRerst gepflegte Reihenmittelhaus bietet eine gelungene Kombination aus
grof3ztigigem Wohnraum, durchdachter Aufteilung und einem liebevoll angelegten
AulRenbereich — ideal fur alle, die ein Zuhause mit viel Komfort und vielseitigen
Nutzungsmaoglichkeiten suchen.

Die Eigentimer haben stets groRen Wert auf den Erhalt und die Pflege der Immobilie
gelegt und das Haus kontinuierlich renoviert sowie energetisch saniert. So prasentiert
sich das Haus heute in einem sehr guten Zustand. Samtliche Fenster wurden durch
moderne Warmeschutzfenster in einer hochwertigen Kombination aus Aluminium und
Holz ersetzt. Dartiber hinaus sind alle Fenster mit elektrisch betriebenen Rollladen
ausgestattet, was zuséatzlichen Komfort und Sicherheit bietet.

Schon im Erdgeschoss tiberzeugt das Haus mit einem freundlichen, grof3ztigig
gestalteten Eingangsbereich, der ausreichend Platz fir Garderobe und alltéagliche
Ablaufe bietet. Die helle Kiiche ist mit einer Einbaukliche ausgestattet und bietet reichlich
Stauraum sowie grof3zugige Arbeitsflachen. Der grol3ziigige Wohn- und Essbereich mit
Zugang zur Uberdachten Terrasse und dem gepflegten Garten ladt zum Entspannen,
Geniel3en und geselligen Beisammensein ein. Ein vorhandenes Gaste-WC rundet das
Raumangebot ab.

Im Obergeschoss befinden sich drei gut geschnittene Zimmer, die sich flexibel als Schlaf-
, Arbeits- oder Gastezimmer nutzen lassen. Das Badezimmer ist funktional ausgestattet
und verflgt Gber eine Badewanne sowie eine Dusche.

Das ausgebaute Dachgeschoss bietet mit einer separaten Wohneinheit ein echtes
Highlight: Ein grof3zligiges Wohnzimmer mit offener Kiiche, ein angrenzendes
Schlafzimmer mit begehbarem Kleiderschrank sowie ein Duschbad en Suite schaffen
eine abgeschlossene Einheit — ideal fur Gaste, heranwachsende Kinder,
Mehrgenerationenwohnen oder eine vermietbare Einliegerwohnung. GroRe Gauben
sorgen fiir ein angenehmes, lichtdurchflutetes Wohngeftihl.

Im Untergeschoss stehen neben einem grof3ztigigen Hobbyraum auch mehrere
Lagerraume sowie ein Hausanschlussraum zur Verfliigung. Ein zusatzlicher Speicher

bietet weiteren Stauraum.

Komplettiert wird das Angebot durch eine Garage mit direktem Zugang zum Haus sowie




einen zusatzlichen Stellplatz direkt davor.

Ob als Zuhause fir die Familie, als Mehrgenerationenlésung oder zur Kombination aus
Wohnen und Arbeiten — diese Immobilie bietet viel Raum fir individuelle Lebenskonzepte
in einem gepflegten und wohnfreundlichen Umfeld.
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Die Immobilie liegt in einer attraktiven und verkehrsgunstigen Lage im Bonner Stadttell
Buschdorf. Durch die unmittelbare Nahe zu vielféltigen Einrichtungen des taglichen
Lebens bietet der Standort hohen Wohnkomfort und eine ausgezeichnete Lebensqualitat.

Insbesondere Familien profitieren von der hervorragenden Auswahl an Schulen in der
Umgebung: Die Grundschulen Peter-Klein-Straf3e und Kénigin-Juliane sind ful3laufig
erreichbar, ebenso wie die Katholische Grundschule Buschdorf, was kurze und sichere
Wege fur die Kinder garantiert. Auch eine Kindertagesstatte befindet sich nur wenige
Gehminuten vom Haus entfernt — ideal fur junge Familien.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist &ul3erst praktisch gestaltet. Mehrere
Bushaltestellen befinden sich in der Nahe, und die StralRenbahnstation Buschdorf ist gut
zu Fuld zu erreichen. Von hier aus gelangen Sie bequem und schnell in die Bonner
Innenstadt sowie in andere Stadtteile.

Fur die taglichen Einkaufe stehen Supermaérkte wie PENNY und ALDI Sud in kurzer
Entfernung zur Verfligung. Wer sportlich aktiv sein méchte, findet in der nahegelegenen
Sportmeile Bonn vielféltige Freizeitmoglichkeiten.

Ein besonderes Highlight ist die N&ahe zum Rhein: In nur wenigen Minuten erreichen Sie
das weitlaufige Rheinufer, das mit seinen gepflegten Wegen zu Spaziergangen,
Joggingrunden oder Fahrradtouren einladt. Die naturnahe Umgebung bietet Erholung
und Freizeitmdglichkeiten direkt vor der Haustur. Die nahegelegene Mondorfer Fahre
verbindet zudem beide Rheinseiten und macht Ausfliige in die Umgebung besonders
attraktiv.

Auch fir Pendler und Reisende ist die Lage optimal: Der Flughafen KdIn/Bonn ist in rund
20 Minuten mit dem Auto erreichbar. Die nahe gelegene Autobahnanschlussstelle zur
A555 ermdoglicht schnelle Verbindungen sowohl in Richtung Kéln als auch Bonn und
dartiber hinaus in das umliegende Verkehrsnetz, was den Standort auch fir
Berufspendler sehr attraktiv macht.

Insgesamt verbindet diese Lage die Vorzige eines ruhigen Wohnumfelds mit einer
ausgezeichneten Infrastruktur und unmittelbarer Naturnahe — ein ideales Zuhause fur
verschiedenste Lebensentwiirfe.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 8.4.2034.

Endenergieverbrauch betragt 116.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Simone Pohlscheid & Ricardo Gorny

Clemens-August-StralRe 6, 53115 Bonn
Tel.: +49 228 - 62 04 08 54
E-Mail: bonn@von-poll.com
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