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Einfamilienhaus mit Stil und vielen Moglichkeiten!
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KAUFPREIS: 785.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 185 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 765 m?
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Auf einen Blick

25378015

ca. 185 m2
Walmdach
6

4

2

1969

2 x Garage

785.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2024

gepflegt

Massiv

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

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 201.60 kWh/m?2a
G

13.03.2035

: 1969

Ol
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler Bonn
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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

Inmitten der begehrten Hohenlage von Wachtberg — Pech erwartet Sie dieses
auRergewdhnliche Einfamilienhaus — ein echtes Unikat mit beeindruckendem
Raumgefihl und vielseitigem Potenzial. Auf einem sonnigen, 765 mz2 grof3en
Hanggrundstiick gelegen, bietet die Immobilie mit rund 185 m2 Wohnflache reichlich
Raum fur Familie, Individualitat und kreative Ideen.

Schon beim Betreten spiirt man die besondere Atmosphare: Das Herzstlick des Hauses
bildet der weitlaufige, lichtdurchflutete Wohnbereich im Erdgeschoss. Freigelegte
Holzbalken und ein stilvoller Kamin verleihen dem Raum eine warme, wohnliche
Ausstrahlung — perfekt fiir gemutliche Abende ebenso wie fir gesellige Stunden mit
Familie und Freunden. Grol3e Fensterflachen er6ffnen den Blick ins Griine und lassen
den Innenraum in nattrlichem Licht erstrahlen — ein Raumgefiihl, das Seltenheitswert
hat.

Die Aufteilung des Hauses Uberzeugt durch Klarheit, Offenheit und vielseitige
Nutzungsmaglichkeiten. Zwei Vollbader sowie eine zusétzliche Gaste-Toilette bieten
Komfort im Alltag. Der teilausgebaute Keller wurde 2019 fur die wohnliche Nutzung
modernisiert — mit erneuerter Elektrik, frischen Boden- und Wandbeldgen sowie einem
separaten Stromzahler fur die Einliegerwohnung. Ideal auch als Riickzugsort fiir Gaste,
erwachsene Kinder oder als Homeoffice nutzbar. Das Dachgeschoss ist tber eine
massive Treppe erreichbar und bietet weiteres Ausbaupotenzial — bereit fur lhre
personliche Vision.

Auch technisch wurde in den letzten Jahren kontinuierlich investiert: 2018 erhielt das
Dach halbseitig neue Ziegel, Ende 2024 wurde eine neue Ol-Zentralheizung installiert.
Anfang 2025 folgte die professionelle Erneuerung und Wartung der Abwasser- und
Fallleitungen — alles in einwandfreiem Zustand. Die gedammte Geschossdecke im
Wohnbereich unterstitzt zusatzlich ein angenehmes Raumklima und verbessert die
Energieeffizienz.

Der Garten hinter der Immobilie ist kaum einsehbar und von viel Griin umgeben.
Verschiedene sonnige Sitzbereiche laden zum Entspannen, GenieRen und Verweilen ein.
Ob Fruhstick auf der Terrasse oder ein Grillabend mit Freunden — hier finden Sie
Privatsphare und Natur pur. Die grof3ziigige Doppelgarage sowie zwei zusatzliche
Stellplatze auf der Einfahrt runden das Angebot ab.




Dieses Haus ist weit mehr als nur eine Immobilie — es ist ein Ort mit Seele, Charme und
vielfaltigen Mdglichkeiten. Perfekt fur Familien, Mehrgenerationenkonzepte oder alle, die
ein Zuhause mit Substanz und Herz suchen.

Lassen Sie sich bei einer Besichtigung von dieser besonderen Immobilie begeistern — wir
freuen uns auf Ihre Anfrage!
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Ausstattung und Detalils

- ca. 185 m2 Wohnflache inkl. teilausgebautem Untergeschoss

- 765 m2 grolRes Hanggrundstiick in beliebter Lage

- Grol3zugiger, lichtdurchfluteter Wohnbereich mit Kamin und freigelegten Holzbalken
- Zwei moderne Vollbader sowie eine separate Gaste-Toilette

- Teilausgebauter Keller (2019): wohnlich nutzbar, mit separatem Stromzahler

- Dachgeschoss mit Ausbaupotenzial, massive Treppe bereits vorhanden

- Grol3e Fensterflachen mit Blick ins Griine und hervorragendem Lichteinfall

- Gedammte Geschossdecke im Wohnbereich zur Steigerung der Energieeffizienz
- Halbseitig neu eingedecktes Dach (2018)

- Neue Ol-Zentralheizung (Ende 2024)

- Erneuerte Abwasser- und Fallleitungen (2025)

- Wunderschdner, kaum einsehbarer Garten mit mehreren Sitzmoéglichkeiten fir die
Familie

- GroRzuigige Doppelgarage sowie zwei zusatzliche Stellplatze auf der Einfahrt
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Alles zum Standort

Diese attraktive Immobilie befindet sich in einem der begehrten Ortsteile der Gemeinde
Wachtberg — im charmanten und naturnah gelegenen Pech. Die ruhige Wohnlage
Uberzeugt durch ihr gepflegtes, nachbarschaftliches Umfeld und verbindet auf ideale
Weise idyllisches Wohnen im Grinen mit der N&he zur Stadt.

Pech liegt unmittelbar im Einzugsgebiet der Bundesstadt Bonn und grenzt direkt an Bad
Godesberg. Die Bonner Innenstadt erreichen Sie in nur ca. 12 Kilometern, das Zentrum
von Bad Godesberg ist lediglich ca. 4 Kilometer entfernt. Die Anbindung an das
Uberregionale Verkehrsnetz ist hervorragend: Die Autobahnanschlussstelle Meckenheim-
Merl ist in unter 10 Minuten mit dem Auto erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf finden sich im nur rund 5 Kilometer
entfernten Einkaufszentrum am Wachtbergring in Berkum. Dort stehen lhnen unter
anderem ALDI, EDEKA, DM, MULLER, LIDL sowie ein Obst- und Gemusehof und
weitere Fachgeschéfte zur Verfligung — alles bequem und schnell erreichbar.

Die Gemeinde Wachtberg bietet ein hervorragendes familienfreundliches Umfeld mit
insgesamt zwolf Kindergarten (u.?a. in Pech, Berkum, Villip, Adendorf, Lie3em und
Fritzdorf) sowie funf Grundschulen. Weiterfihrende Schulen befinden sich im
benachbarten Meckenheim, in Berkum oder in Bonn selbst — alle bequem erreichbar per
Bus, Fahrrad oder Auto.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.3.2035.

Endenergiebedarf betragt 201.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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 1050
E-Mail: bad.godesberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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