Wachtberg / Niederbachem

Gemutliches Einfamilienhaus mit vielfaltigen
Gestaltungsmaoglichkeiten!
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Immobilie
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Finanzierung
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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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Zum Verkauf steht eine charmante Doppelhaushalfte aus dem Baujahr 1968, die im Jahr
1995 erweitert wurde und eine grofR3zugige Wohnflache von etwa 150 m2 bietet. Diese
Immobilie befindet sich auf einem sonnenverwéhnten, rund 355 m2 groRen Grundstiick in
Hanglage am Ende einer ruhigen Sackgasse in Wachtberg-Niederbachem. Von hier aus
genielRen Sie einen herrlichen Blick in die umliegende Natur. Der durchdachte Grundriss
des Hauses schafft ein gemutliches Wohnambiente und nutzt die insgesamt 5 Zimmer
optimal aus. Im Kellergeschoss finden Sie einen beheizten Hobbyraum mit direktem
Zugang zum Garten — ideal fUr vielseitige Nutzungsmaglichkeiten. Ein zweites Bad mit
Dusche befindet sich ebenfalls auf dieser Ebene. Das Erdgeschoss besticht durch ein
grof3ztigiges Wohnzimmer und ein lichtdurchflutetes Esszimmer, beide mit Zugang zu
einer Terrasse, von der aus Sie den Blick in den wunderschdn eingewachsenen Garten
genieRen konnen. Die separate Kiiche ladt zu entspannten Kochabenden mit der Familie
ein. Im Obergeschoss befinden sich zwei gemitliche Kinderzimmer, beide mit Zugang zu
einem Balkon mit Weitblick. Die massiv errichtete Treppe fihrt Sie mihelos in diese
Etage, die zudem ein grof3es Badezimmer mit ausreichend Platz flir eine Badewanne,
Dusche und Doppelwaschbecken bietet. Ein besonderes Highlight des Hauses ist der
grof3ztigige Schlaf- und Arbeitsbereich im Obergeschoss, der besonders in den
Abendstunden von herrlichem Sonnenlicht durchflutet wird. Dieser Raum bietet nicht nur
Entspannung in privater Atmosphéare, sondern auch Zugang zu einem weiteren Balkon
mit Weitblick Uber Niederbachem. Das Haus ist vollstandig unterkellert und bietet
zusatzlichen Stauraum sowie die Mdglichkeit einer Waschkiiche. Ihr Auto parken Sie
bequem in der angrenzenden Garage. Diese renovierungsbedirftige Immobilie in ruhiger
Sackgassenlage in Wachtberg-Niederbachem bietet eine einmalige Gelegenheit fur alle,
die ihr Traumhaus nach eigenen Vorstellungen gestalten mochten. Vereinbaren Sie noch
heute einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich von den vielfaltigen Mdglichkeiten
dieses Hauses inspirieren!
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> diverse Einbauschranke im EG und OG

> Treppenlift

> zwei Terrassen abgehend vom EG

> zwei Balkone abgehend vom OG

> zwei Vollbader

> beheizter Hobbyraum im KG mit Gartenaustritt

> zweifach verglaste Kunststoff - und Isoglas-Aluminium Fenster
> elektrische Rollladen an jedem Fenster

> Weitblick Giber die Dacher von Niederbachem

> Garage mit elektrischem Tor, weiterer Freiplatz vor der Garage
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Die Immobilie befindet sich in beliebter und ruhiger Hohenlage von Wachtberg-
Niederbachem. Niederbachem, ein Ortsteil der Gemeinde Wachtberg im Rhein-Sieg-
Kreis, beeindruckt durch seine idyllische Umgebung und die unmittelbare Nahe zu Bonn.
Wachtberg, das an das Bundesland Rheinland-Pfalz grenzt, ist bekannt fir seine hohe
Lebensqualitat und war einst Wohnort zahlreicher Politiker und Botschafter wahrend der
Bonner Regierungszeit. Heute beheimatet die Region das renommierte Fraunhofer-
Institut und bietet eine perfekte Kombination aus landlichem Charme und stadtischer
Néahe. Die traumhafte Umgebung des Naturschutzgebietes "Rodderberg"” ertffnet lhnen
Weitblicke Uber den Rhein bis hin zum majestatischen Siebengebirge. Die reizvolle
Landschaft, gepragt von vulkanischen Higeln, griinen Wiesen und ausgedehnten
Waldern, macht jeden Ausflug zu einem besonderen Erlebnis. Hier geniel3en Sie einen
hohen Freizeitwert mit zahlreichen Reitmdglichkeiten, Jogging- und Radstrecken sowie
einem renommierten Golfplatz. Niederbachem bietet eine ausgezeichnete Infrastruktur
mit Kita, Grundschule, Apotheke, Arzten und Einkaufsmdglichkeiten direkt vor Ort. Die
hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr gewéhrleistet eine schnelle
Verbindung nach Mehlem, Bad Godesberg und in die Bonner Innenstadt. Mit dem PKW
erreichen Sie die Bad Godesberger Innenstadt in wenigen Minuten und das Bonner
Zentrum in ca. 20 Minuten.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 22.4.2034. Endenergiebedarf
betragt 246.40 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1968. Die Energieeffizienzklasse ist G.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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 lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.




P00 P00070707°0707°7°7?7

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Elmar Wicharz

Romerplatz 8 Bad Godesberg
E-Mail: bad.godesberg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




