Bonn / Briiser Berg

Ein Zuhause mit auB3ergewohnlich viel Raum - Villa in
begehrter Waldrandlage

Objektnummer: 26024017

KAUFPREIS: 1.090.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 278 m? « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 1594 m?
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Auf einen Blick

26024017
ca. 278 m?
Satteldach
7

3

1969

1x Garage

1.090.000 EUR
Villa

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

gepflegt

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktiche,
Balkon




Objektnummer: 26024017 - 53125 Bonn / Briiser Berg

Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
232 kWh/m?3a

29.08.2036 G

ol 1969
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Villa bietet mit ca. 278 m? Wohnflache ein auBergewdhnlich
groBzigiges Raumangebot und eignet sich ideal fir Menschen, die viel Platz,
Privatsphare und naturnahes Wohnen miteinander verbinden méchten. Die
vorhandenen Terrassen- und Balkonflachen sind in der angegebenen Wohnflache
nicht berlicksichtigt. Das ca. 1.594 m? groBe, parkdhnliche Grundsttick in ruhiger
Waldrandlage sorgt fur ein besonderes Wohnambiente mit viel Griin und Privatsphare.

Bereits der reprasentative Eingangsbereich vermittelt die groBzlgigen Dimensionen
des Hauses. Herzstlick des Erdgeschosses ist der weitlaufige, lichtdurchflutete Wohn-
und Essbereich. GroBe, teils bodentiefe Fensterflachen und Schiebetliren schaffen
eine harmonische Verbindung zum vorderen sowie zum geschitzten riickwartigen
Garten. Eine separate Kiiche, ein Gaste-WC sowie ein derzeit als Fernsehzimmer
genutzter weiterer Raum erganzen das Raumangebot auf dieser Ebene.

Im Obergeschoss befinden sich vier komfortabel geschnittene Schlafzimmer, von
denen zwei direkten Zugang zum groBzugigen Balkon bieten. Insgesamt verfugt die
Villa Uber drei Tageslichtbader und bietet damit auch fur eine groBere Familie ein
komfortables Raumangebot.

Zusatzliche wohnlich genutzte Flachen im Souterrain bieten vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten, beispielsweise fiir Homeoffice, Fitness, Hobby, Gaste oder
Freizeit. Eine Besonderheit ist das noch vorhandene ehemalige Schwimmbad. Der
Schwimmbadbereich wird derzeit anderweitig wohnlich genutzt, kdnnte jedoch mit
entsprechendem technischem und baulichem Aufwand grundsatzlich wieder
reaktiviert werden.

Ein besonderes Highlight ist das weitlaufige, vollstandig eingefriedete Grundstlick. Die
parkahnlichen Griinflachen und die unmittelbare Waldrandlage bieten viel Privatsphare
sowie zahlreiche Moglichkeiten flir Terrassen- und Sitzbereiche, individuelle
Gartengestaltung oder Spielflachen — besonders attraktiv fur Familien mit Kindern oder
Haustieren.

Zur Immobilie gehdrt auBerdem eine groBzigige Doppelgarage mit direktem Zugang
zum Grundstuck. Spaziergange und Radtouren kdnnen praktisch direkt vor der Haustur
beginnen und unterstreichen den hohen Freizeit- und Erholungswert dieser
besonderen Lage.

Die Villa aus dem Jahr 1968/69 wurde Uber die Jahrzehnte sorgfaltig gepflegt und
fortlaufend instand gehalten. Sie prasentiert sich in einem sehr gepflegten
Gesamtzustand und bietet zugleich Potenzial, einzelne Bereiche nach personlichen
Vorstellungen weiterzuentwickeln. Die Beheizung erfolgt tiber eine zentrale Olheizung.




Eine auBergewohnlich groBzligige Immobilie fiir Menschen, die viel Platz, Privatsphare
und ein parkahnliches Grundstick in unmittelbarer Nahe zur Natur zu schatzen wissen.
Gerne prasentieren wir Ihnnen diese besondere Villa im Rahmen eines persdnlichen
Besichtigungstermins.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im Bonner Stadtbezirk Hardtberg in einer angenehm
ruhigen und naturnahen Wohnlage. Hier verbinden sich viel Griin, ein hoher
Freizeitwert und eine gute Infrastruktur mit der komfortablen Erreichbarkeit der Bonner
Innenstadt.

Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Bickereien, Apotheken, Arzte und
weitere Dienstleister sind gut erreichbar. Ein besonders vielfaltiges Angebot bietet das
nahegelegene Zentrum von Duisdorf rund um die RochusstraBe mit zahlreichen
Geschaften, Supermarkten, Drogerien und gastronomischen Angeboten. Auch fur
Familien ist die Lage attraktiv: Im Stadtbezirk Hardtberg befinden sich verschiedene
Kindertagesstatten sowie Grund- und weiterfiihrende Schulen. Kurze Wege und eine
gut ausgebaute Infrastruktur sorgen fir einen komfortablen Alltag.

Die zahlreichen Griin- und Naherholungsflachen in der Umgebung bieten ideale
Voraussetzungen flir Spaziergange, Fahrradtouren und Freizeitaktivitaten im Griinen.
Gerade die Verbindung aus naturnahem Wohnen und der N@he zur Stadt macht diese
Lage besonders reizvoll.

Die Bonner Innenstadt ist sowohl mit dem Pkw als auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln gut erreichbar. Uber die A565 besteht eine schnelle Verbindung in
Richtung Bonn sowie zum regionalen Autobahnnetz.

Auch Kdln und der GroBraum KéIn/Bonn sind gut erreichbar. Uber die
Autobahnanbindungen besteht zudem Anschluss an die A3 in Richtung Kdéln und
Frankfurt. Fir Bahnreisende und Berufspendler ist der ICE-Bahnhof Siegburg/Bonn von
besonderem Vorteil. Von hier bestehen schnelle Fernverkehrsverbindungen unter
anderem in Richtung Koln und Frankfurt am Main.

Verschiedene Busverbindungen sowie der Bahnhof Bonn-Duisdorf mit Anschluss an
die Voreifelbahn erganzen die gute Verkehrsanbindung und ermdglichen eine
komfortable Verbindung in Richtung Bonner Innenstadt und in die umliegende Region.

Eine attraktive Wohnlage fiir Menschen, die Ruhe, Natur und Privatsphare genieBen
mdchten und gleichzeitig Wert auf eine gute Erreichbarkeit von Bonn, Kdln und dem
Uberregionalen Verkehrsnetz legen.




Objektnummer: 26024017 - 53125 Bonn / Briiser Berg

Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Simone Pohlscheid & Ricardo Gorny

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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