VON POLL

Bad Godesberg / Heiderhof

Elegante Maisonette-Wohnung — Ihr neues Domizil
am See!

Objektnummer: 25378017

KAUFPREIS: 480.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 142 m2 « ZIMMER: 5
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Auf einen Blick

25378017

ca. 142 m?
5

4

2

1972

1 x Garage

480.000 EUR
Maisonette

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

2025

gepflegt

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Einbauktiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Fern 105.90 kWh/m?2a
29.06.2035 D

Fernwéarme 1972
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Die Immobilie

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Bonn

* % %k Kk

Hochstnote flr
von Poll Immobilien

Bad Godesberg
Quelle: IIB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 09/26
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’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost. P . 3

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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Ein erster Eindruck

Sie méchten nicht auf die Privatsphéare eines Einfamilienhauses verzichten und
gleichzeitig die Vorteile einer Eigentiimergemeinschaft genieBen? Hier erleben Sie
beides in perfekter Harmonie!

Diese exklusive Maisonette-Wohnung auf dem Bonner Heiderhof begeistert mit einem
einmaligen Haus-im-Haus Gefuhl auf einer grof3ziigigen Wohnflache von 142 m2 und
offeriert auf zwei funktional gestalteten Wohnebenen das perfekte Familiendomizil.
Lichtdurchflutete Raumlichkeiten, eine durchdachte Grundrissgestaltung und der
traumhafte Seeblick machen diese Immobilie zu einem Wohnerlebnis der besonderen
Art.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zur ersten Terrasse
schafft einen flieRenden Ubergang zwischen Innen- und AuRenbereich — ideal fur
entspannte Stunden oder gesellige Abende. Die formschdne Kiiche nebenan bietet dabei
ausreichend Raum flr kulinarische Kreativitat. Drei behagliche Schlafzimmer mit Zugang
zum gemeinsamen Balkon laden zum Verweilen ein - lichtdurchflutet und mit einem
herrlichen Blick ins Grline.

Fur den nétigen Komfort sorgt das erste, innenliegende Badezimmer mit Badewanne und
Ihrem Besuch steht ein separates Gaste-WC zur Verfligung.

Uber die elegante Wendeltreppe erreichen Sie die obere Galerieebene der Wohnung: ein
wunderbar privater Riickzugsort mit einem weiteren, grof3ziigigen Schlafzimmer samt
Bad en-Suite. Ob als Elternbereich, Homeoffice oder Géstezone — lhre individuellen
Einrichtungswuinsche lassen sich hier mihelos verwirklichen.

Ein absolutes Highlight ist auch die weitldufige Dachterrasse mit malerischem Blick auf
den See und das Siebengebirge. Hier geniel3en Sie sonnige Stunden oder lassen den
Tag entspannt unter freiem Himmel ausklingen — ein besonderer Ort fir Ruhe, Genuss
und Lebensqualitat.

Abgerundet wird das Angebot durch einen praktischen Hauswirtschaftsraum in der
Wohnung, einen abschlieBbaren Kellerraum sowie eine komfortable Einzelgarage direkt
am Haus. Zudem befinden sich neue Kunststofffenster mit moderner Dreifachverglasung

derzeit im Einbau und sorgen kiinftig fir noch besseren Warme- und Schallschutz.

Zogern Sie nicht und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin, um sich vor




Ort selbst von den zahlreichen Vorziigen dieses exklusiven Domizils zu Uberzeugen!
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Ausstattung und Detalils

Die Immobilie bietet Ihnen folgende Ausstattungsmerkmale:
- Zwei funktional gestaltete Wohnebenen

- Lichtdurchflutete Raume mit durchdachter Grundrissgestaltung
- Vier Schlafzimmer

- Badezimmer mit Badewanne

- Bad en-Suite mit Dusche

- Separates Gaste-WC

- Hauswirtschaftsraum in der Wohnung

- Neue Kunststofffenster mit Dreifachverglasung

- AbschlieBbarer Kellerraum

- Einzelgarage direkt am Haus

- Weitlaufige Dachterrasse

- Traumhafter Seeblick

- Siebengebirgsblick
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Alles zum Standort

Der Bonner Heiderhof ist eine bevorzugte Wohnlage im Stiden der Bundesstadt und
gehort zum Stadtbezirk Bad Godesberg. Gepragt von gepflegten Wohnanlagen, altem
Baumbestand und einer angenehmen Nachbarschaft, vereint der Stadtteil naturnahes
Wohnen mit urbaner Erreichbarkeit. Durch seine Lage am Rande des Kottenforsts bietet
der Heiderhof unmittelbaren Zugang zu weitlaufigen Wald- und Wanderwegen — ein
idealer Ruckzugsort fur alle, die Erholung im Grlinen schétzen.

Trotz der ruhigen Umgebung ist die Nahversorgung hervorragend: Das nahegelegen
Heiderhof Center bietet Supermarkt, Apotheke, Backerei, Arztehaus sowie kleine
Dienstleister — alles, was man fur den taglichen Bedarf bendétigt. Erganzt wird dieses
Angebot durch das nahe gelegene Zentrum von Bad Godesberg mit vielfaltigen
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Cafés, Kultureinrichtungen und Freizeitangeboten —
von Theater und Kino bis zu Freibadern und Museen.

Die Anbindung ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
komfortabel: Die Buslinien 610 und 611 verbinden den Heiderhof direkt mit dem
Godesberger Zentrum und den umliegenden Bahnstationen. Die A562 ist in wenigen
Minuten erreichbar und schafft eine schnelle Verbindung in die Bonner Innenstadt oder
auf die Autobahn in Richtung KdIn und Koblenz.

Der Heiderhof Gberzeugt durch seine ausgewogene Mischung aus Ruhe, Natur und
Alltagstauglichkeit — ein Standort, der Lebensqualitat verspricht.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.6.2035.

Endenergieverbrauch betragt 105.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Elmar Wicharz

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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