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A colpo d'occhio

25024033
ca. 148 m2
aduefalde
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1949

285.000 EUR
Casa unifamiliare

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Necessita
ristrutturazione

massiccio
Bagni di servizio,
Cucina componibile




Codice oggetto: 25024033 - 53332 Bornheim / Waldorf

Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Gas 471.90 kWh/m2a
15.07.2034 H
1949
Gas
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Una prima impressione

Dieses ver mietete Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1949 befindet sich in Bornheim-
Waldorf und prasentiert sich als grof3zligiges Zuhause mit viel Potenzial und einer
vielseitigen Raumaufteilung. Auf einer Wohnflache von insgesamt ca. 148 mz, verteilt auf
zwei Etagen, stehen Ihnen sechs gut geschnittene Zimmer zur Verfiigung. Das Grundstiick
umfasst ca. 151 m2 mit einem Innenhof.

Bereitsbeim Betreten des Erdgeschosses zeigt sich der klassische Grundriss. Ein einladender
Flur verbindet die Raume miteinander. Das Erdgeschoss beherber gt ein Gaste-WC sowie
weitere Wohn- und Aufenthaltsraume, die sich flexibel nutzen lassen — sei es als Esszimmer,
Wohnzimmer oder Arbeitsbereich. Grof3e und breite Fensterfronten sorgen hier wie auch im
gesamten Hausfur eine angenehme Lichtdurchflutung. Eine weil3 lackierte Holztreppe fuhrt
hinauf in das Ober geschoss.

Im Ober geschoss stehen weiter e gut geschnittene Zimmer zur Verfugung, diesich ideal als
Schlafzimmer, Kinderzimmer oder Biro eignen. Ebenfalls hier liegt die Kiiche, die Giber
einen einladenden Sitz- bzw. Essbereich verfligt und damit einen zentralen Treffpunkt fir
den taglichen Familienalltag bildet. Das zeitlos weil3 geflieste Duschbad er génzt diese Etage
auf praktische Weise.

DasHausist vollstandig unterkellert und bietet im Keller geschoss praktische Nutz- und
Abstellflachen, darunter klassische Kellerrdume sowie Platz fur Vorréate. Der zusatzliche
Dachspeicher schafft weitere Abstellmdglichkeiten. Beheizt wird die Immobilie Gber eine
Erdgas-Zentralheizung.

Die Immobilie verflgt tber doppelt verglaste Kunststofffenster sowie tiberwiegend manuelle
Rollladen. Die Béden sind mehrheitlich mit Teppich ausgelegt, wahrend einzelne Raume mit
Laminat gestaltet wurden. Tlren aus Holz unter streichen den traditionellen Charme des
Hauses.

Seit 2019 ist die Immobilie ver mietet; die Jahresnettokaltmiete betr &gt der zeit 5.760 €. Es
besteht Renovierungsbedarf, wodurch sich die M oglichkeit er 6ffnet, das Haus individuell zu
moder nisieren und nach eigenen Vorstellungen zu gestalten.

Durch seine solide Grundsubstanz, die funktionale Raumaufteilung und die vielfaltigen
Gestaltungsmoglichkeiten eignet sich dieses Einfamilienhaus sowohl hervorragend als
zukiinftiges Eigenheim als auch als dauer hafte K apitalanlage.




Bitte beachten Sie, die Bilder zeigen eine KI-generierte, leergerdumte Dar stellung der
Raumlichkeiten und dienen dem Schutz der Privatsphéare der aktuellen Mieter.
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Tutto sulla posizione

Der Bornheimer Ortsteil Waldorf liegt idyllisch im Vorgebirge zwischen Bonn und KéIn und
zahlt zu den besonder s beliebten Wohnlagen der Region. Die Umgebung tiber zeugt durch
ihren charmanten dorflichen Char akter, eingebettet in Obstwiesen und Felder, kombiniert
mit einer sehr guten Infrastruktur und der Nahe zu den Ballungszentren.

Waldorf ist verkehrstechnisch hervorragend angebunden. Uber die Bundesstraiie 51 sowie
die Autobahnen A 555 und A 61 erreichen Sie sowohl Bonn als auch Kdln in etwa 20 bis 30
Autominuten. Der Bornheimer Bahnhof sowie die Stadtbahnlinie 18 bieten zudem eine sehr
gute Anbindung an den offentlichen Nahverkehr.

Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf sind direkt im Ort vorhanden. Neben einem
moder nen REWE-Markt und einem AL DI-Siid bieten auch kleinere Geschafte und die
traditionsreiche Backerel Landsberg eine bequeme Nahver sorgung. Fur Liebhaber
regionaler Produkte bietet der nahegelegene Biohof Bursch mit seinem Hofladen und Café
eine attraktive Einkaufsmoglichkeit und einen beliebten Treffpunkt fir Einheimische und
Besucher.

Der katholische Kindergarten St. Michael sowie die fuRlaufig erreichbare Nikolaus-
Grundschule schaffen beste Voraussetzungen fur junge Familien. Weiter fiihrende Schulen,
Musikschulen und Sportvereine befinden sich in den benachbarten Ortsteilen oder im
Bornheimer Zentrum, die bequem mit dem Bus oder Fahrrad erreichbar sind.

Arzte, eine Apotheke und ver schiedene Praxen sind ebenfalls direkt im Ort vorhanden und
gewahrleisten eine sehr gute medizinische Grundver sorgung. Fir weiterfliihrende Fachar zte
stehen in Bornheim und den Nachbar stadten zahlreiche Praxen zur Verfligung.

In und um den Ortsteil finden sich abwechslungsreiche M dglichkeiten zur Freizeitgestaltung
und Erholung. Zahlreiche Wander - und Radwege, darunter die bekannte Apfelroute, fihren
durch dieidyllische Kulturlandschaft des Vorgebir ges. Spazier gange dur ch Obstplantagen
oder Touren in Richtung Rheintal bieten eineideale M dglichkeit, die Natur aktiv zu erleben.
Im nahegelegenen Bornheimer Zentrum befinden sich auf3erdem Fitnessstudios,
Tanzschulen, Schwimm- und Sportanlagen sowie vielfaltige Gastronomieangebote, welche
das Freizeitangebot abrunden.

Bornheim-Waldorf vereint 1andliche Ruhe mit urbaner Néhe und Uber zeugt durch eine

ausgezeichnete Infrastruktur. Einkaufsméglichkeiten, Kinder betreuung, Schulen, arztliche
Versorgung und ein lebendiges Freizeitleben schaffen ein rundum attr aktives Wohnumfeld




fur Familien, Berufspendler und Ruhesuchende.
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Ulteriori informazioni

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.7.2034.

Endenergiebedarf betragt 471.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1949.
Die Energieeffizienzklasseist H.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen 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 unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Simone Pohlscheid & Ricardo Gorny

Clemens-August-Straf3e 6, 53115 Bonn
Tel.: +49 228 - 62 04 08 54
E-Mail: bonn@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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