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Wachtberg / Berkum

Familienfreundliches Domizil mit Wohlfiihlcharakter

und Garten
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Top-Makler Bonn
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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
geldst. P

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget %1 ' IEIH* ,,u.|3|

berechnen und die passende g~ Ei'; i
Finanzierungslosung ermitteln. %

www.von-poll.com/finanzieren

Amina Wicharz und Elmar Wicharz
Geschaftsstelleninhaber Bad Godesberg

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

0228 - 38 76 105 0

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

www.von-poll.com/bad-godesberg

www.von-poll.com
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Herzlich willkommen in Ihrem neuen Zuhause! Dieses wunderschdne Einfamilienhaus
erstreckt sich tber zwei Etagen und ca. 119 m2 Wohnflache und bietet sowohl Familien
als auch Naturliebhabern einen perfekten Riickzugsort. Mit insgesamt 6 Zimmern,
darunter 3 geraumige Schlafzimmer, bietet es ausreichend Raum fur vielfaltige
Gestaltungsideen und personliche Entfaltungsmdglichkeiten.

Eleganz und Komfort vereint:

Das Herzstiick des Hauses bildet das Wohnzimmer, das mit einem hochwertigen
Kachelofen ausgestattet ist und nicht nur eine gemutliche Atmosphére schafft, sondern
auch alle Schlafzimmer mit wohliger Warme versorgt. Die Boden aus edlem Parkett und
zeitlosen Fliesen unterstreichen den stilvollen Charakter des Hauses. Die moderne
Einbaukuche lasst keine Winsche offen und ladt zum gemeinsamen Kochen und
Geniel3en ein.

Einladende Ruckzugsorte:

Der Uberdachte Balkon eréffnet einen atemberaubenden Panoramablick tGber Berkum
und das malerische Siebengebirge — der ideale Ort, um den Tag in Ruhe ausklingen zu
lassen. Direkt darunter liegt der lichtdurchflutete Wintergarten, der ebenfalls zur
Gartenseite ausgerichtet ist. Dank seiner sonnigen Ausrichtung schenkt er das ganze
Jahr Uber Helligkeit und bietet einen zusatzlichen, einladenden Raum, der zu
entspannten Stunden einladt.

Idyllischer Garten — Ihr privates Paradies:

Das ca. 696 m2 grof3e Grundstiick begeistert mit einem liebevoll gepflegten Garten, der
mit wunderschénen Pflanzen und einem vielfaltigen Obstbaumbestand punktet. Hier
koénnen Sie lhre Freizeit in vollen Zigen geniel3en und dem Alltag entfliehen.

Funktionalitat trifft auf bewahrte Ausstattung:

Das Haus ist mit Alufenstern und Doppelverglasung ausgestattet, die trotz ihres Alters
weiterhin fur eine solide Dammung sorgen. Die Ol-Zentralheizung wurde 2024 mit einem
neuen Brenner modernisiert, um eine effiziente Warmeversorgung zu gewahrleisten. Fir
Ihre Fahrzeuge stehen eine gerdumige Garage sowie eine grof3e Einfahrt zur Verfligung,
die Platz fiir bis zu drei PKWs bietet. Das Haus ist zudem vollstandig unterkellert und
bietet somit ausreichend Stauflache.




Einliegerwohnung fir zusatzliche Moglichkeiten:
Im Obergeschoss befindet sich eine voll ausgestattete Einliegerwohnung, die sich ideal
fur Gaste oder als eigenstandige Wohneinheit eignet.

Attraktive Lage in Wachtberg Berkum:

Das Haus liegt in der begehrten Lage von Wachtberg Berkum, die durch ihre ruhige,
naturnahe Umgebung und dennoch gute Anbindung an die umliegenden Stadte besticht.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Freizeiteinrichtungen sind bequem erreichbar und
machen diese Lage besonders attraktiv fir Familien.

Erleben Sie dieses einzigartige Zuhause in Wachtberg Berkum und lassen Sie sich von
seinem Charme verzaubern! Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und
Uberzeugen Sie sich selbst von diesem besonderen Angebot.
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Merkmale des Hauses:

Wohnflache: ca. 119 m?, verteilt auf zwei Etagen

Grundstuck: ca. 696 m?

6 Zimmer, davon 3 Schlafzimmer

2 Tageslichtbadezimmer

Hochwertiger Kachelofen zur Beheizung des Wohnzimmers und aller Schlafzimmer
Bdden: Edles Parkett und zeitlose Fliesen

Einbaukiche auf beiden Etagen

Uberdachter Balkon mit Panoramablick tiber Berkum und das Siebengebirge
Lichtdurchfluteter Wintergarten zur Gartenseite hin

Liebevoll gepflegter Garten mit Obstbaumbestand und Uppiger Bepflanzung
Alufenster mit Doppelverglasung

Ol-Zentralheizung mit neuem Brenner (2024)

Geraumige Garage und grol3e Einfahrt fir bis zu 3 PKWs

Voll unterkellertes Haus mit viel Stauraum

Einliegerwohnung im Obergeschoss
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Wachtberg-Berkum liegt in einer idyllischen und naturnahen Umgebung im
"Drachenfelser Landchen" wenige Kilometer siidwestlich von Bonn. Der charmante
Ortsteil ist fur seine ruhige Wohnlage und gleichzeitig gute Anbindung bekannt. In
Berkum genielR3en Sie das Beste aus beiden Welten: die Nahe zur Natur mit zahlreichen
Wander- und Radwegen sowie eine hervorragende Infrastruktur.

Das Zentrum von Berkum bietet eine Vielzahl an Einkaufsméglichkeiten, darunter das
beliebte Einkaufszentrum, Arzte, Apotheken und verschiedene Restaurants. Schulen,
Kindergarten und Freizeiteinrichtungen sind ebenfalls vor Ort und sorgen fir ein
familienfreundliches Umfeld. Dank der guten Verkehrsanbindung erreichen Sie die
Bonner Innenstadt sowie umliegende Stadte schnell mit dem Auto oder 6ffentlichen
Verkehrsmitteln.

Die Lage in Wachtberg-Berkum verbindet landliche Idylle mit stadtischer Nahe, was
diesen Ortsteil besonders fur Familien, Naturfreunde und Pendler attraktiv macht.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.9.2034.

Endenergiebedarf betragt 345.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1960.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Elmar Wicharz

Romerplatz 8, 53179 Bad Godesberg
Tel.: +49 228 - 38 76 105 0
E-Mail: bad.godesberg@von-poll.com

www.von-poll.com
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