Bad Godesberg - Friesdorf

Modernes Zweifamilienhaus mit vielseitigem
Wohnkonzept!

Objektnummer: 26378030

KAUFPREIS: 879.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 215 m2 « ZIMMER:9 « GRUNDSTUCK: 685 m?
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Auf einen Blick

26378030
ca. 215 m?
Walmdach
9

7

3

1966

2 x Garage

879.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

2026
modernisiert

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung
Gas

Zum Zeitpunkt der
Anzeigenerstellung
lag kein
Energieausweis vor.
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Amina Wicharz und Elmar Wicharz
Geschéftsstelleninhaber Bad Godesberg

Gern informieren wir Sie persoénlich Giber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0228 - 38 76 105 0

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

.von-poll.com/bad-godesberg

www.von-poll.com
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Die Immobilie
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Ein erster Eindruck

Ob groBzugiges Familiendomizil, Mehrgenerationenwohnen oder die Kombination aus
Eigennutzung und Vermietung — dieses bereits umfassend modernisierte
Zweifamilienhaus in Bad Godesberg-Friesdorf bietet ein auBergewdhnlich flexibles
Wohnkonzept mit viel Raum fir individuelle Lebensentwdirfe!

Auf einem rund 685 m? groBen Grundstlick prasentiert sich die Immobilie aus dem
Jahr 1966 mit ca. 215 m? Wohnflache, insgesamt neun Zimmern, davon sieben
Schlafzimmer, und vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten.

Das durchdachte Raumangebot erstreckt sich Uber zwei groBzlgige Wohnebenen.
Sowohl das Erd- als auch das Obergeschoss verfligen Uber einen weitlaufigen Wohn-
und Essbereich, drei Schlafzimmer, eine separate Kiiche, ein modernes Tageslichtbad
sowie ein zusatzliches Gaste-WC. Im Erdgeschoss ist zudem bereits eine moderne
Einbauktiche vorhanden.

Eine ansprechende Terrasse auf der unteren Ebene sowie ein gemitlicher Balkon auf
der oberen Ebene schaffen attraktive Rickzugsorte im Freien.

Besondere Flexibilitat bietet die separate Einliegerwohnung mit einem kombinierten
Wohn- und Schlafbereich, eigener Kiiche sowie angrenzendem Duschbad. Ob als
eigenstandiger Wohnbereich fiir Familienangehorige, flir erwachsene Kinder oder zur
Vermietung - hier eréffnen sich zusatzliche Mdoglichkeiten, die Immobilie ganz nach
den personlichen Bedirfnissen zu nutzen.

Auch in puncto Modernisierung Uberzeugt das Haus: Zahlreiche Erneuerungen in den
vergangenen Jahren haben die Immobilie bereits deutlich aufgewertet und schaffen
eine attraktive Grundlage fiir komfortables Wohnen. Zusatzlich bietet das noch
ausbaufahige Dachgeschoss interessantes Potenzial fir zuklinftige Wohnideen und
individuelle Gestaltungsmoglichkeiten.

Dank der vollstandigen Unterkellerung stehen hinreichend Abstellmdglichkeiten zur
Verfigung. Zwei separate Garagen sowie die jeweils davorliegenden Stellflachen
bieten komfortable Parkmdglichkeiten fir mehrere Fahrzeuge und runden dieses
attraktive Gesamtangebot ab.

Uberzeugen Sie sich selbst von den zahlreichen Méglichkeiten dieser Immobilie - wir
freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme!

Hinweis zur Bilddarstellung: Die dargestellten Innenaufnahmen wurden ausschlieBlich
hinsichtlich der Mdblierung und Einrichtung digital angepasst. Samtliche baulichen
Gegebenheiten, insbesondere Bodenbeldage, Wande, Decken, Fenster und




Raumstrukturen, entsprechen dem tatsachlichen Zustand der Immobilie.

*xDer Energieausweis ist in Bearbeitung und liegt zur Besichtigung vor.**
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Ausstattung und Details

Highlights auf einen Blick:

- Umfassend modernisiertes Zweifamilienhaus mit separater Einliegerwohnung und
vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten

- |deal fir groBe Familien, Mehrgenerationenwohnen oder die Kombination aus
Eigennutzung und Vermietung

- GroBzligiges Grundstiick mit vielfaltigen Gestaltungs- und Nutzungsmaoglichkeiten
- Insgesamt neun Zimmer, davon sieben Schlafzimmer

- Zwei groBziigig geschnittene Wohneinheiten mit jeweils drei Schlafzimmern

- Helle und geraumige Wohn- und Essbereiche auf beiden Wohnebenen

- Separate Kuchen in beiden Wohneinheiten, im Erdgeschoss bereits mit moderner
Einbauklche ausgestattet

- Zwei moderne Tageslichtbader, eines mit Badewanne und eines mit bodengleicher
Dusche

- Zusatzliches Gaste-WC in jeder der beiden Hauptwohneinheiten

- Separate Einliegerwohnung mit Wohn-/Schlafraum, Kiiche und angrenzendem
Duschbad

- GroBzugige Terrasse im Erdgeschoss mit direktem Zugang zum AuBenbereich

- Gemdutlicher Balkon im Obergeschoss

- Dachgeschoss mit zusatzlichem Ausbaupotenzial

- Vollstandige Unterkellerung mit groBzlgigen Abstell- und Staumadglichkeiten

- Zwei separate Garagen
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in attraktiver, familienfreundlicher Wohnlage im beliebten
Bonner Stadtteil Bad Godesberg-Friesdorf. Das gewachsene Wohnumfeld zeichnet
sich durch eine angenehme Mischung aus ruhigem Wohnen, guter Infrastruktur und
naturnaher Umgebung aus.

Die weitlaufigen Waldflachen am FuBe des Kottenforsts bieten vielfaltige Moglichkeiten
zur Erholung und Freizeitgestaltung. Einkaufsmdoglichkeiten, Kindergarten, Schulen
sowie Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind gut erreichbar. Auch die Anbindung an
die Bad Godesberger Innenstadt, die Bonner City und das Uberregionale Verkehrsnetz
ist glnstig.

Die Lage vereint somit naturnahes Wohnen mit den Vorzligen einer gut erschlossenen
stadtischen Umgebung.
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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 filr 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:

Elmar Wicharz

Romerplatz 8, 53179 Bad Godesberg
Tel.: +49 228 -3876 1050
E-Mail: bad.godesberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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