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Exposé

Villa in Wachtberg

Reprasentative Villa fiir 2 Generationen oder als Wohn-
und Geschaftshaus

Objekt-Nr. OM-378753
Vvilla

Verkauf: 1.145.000 €

Ansprechpartner:
Gabriele Clemens

giﬁgfhgﬁ?\?}ebsgaglen
Deutschland
Baujahr 2005 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstuicksflache 828,00 m? Zustand modernisiert
Etagen 4 Schlafzimmer 4
Zimmer 14,00 Badezimmer 3
Wohnflache 439,00 m? Garagen 3
Nutzflache 21,00 m? Stellplatze 6
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

STILVOLLES WOHNEN FUR MEHRERE GENERATIONEN

Bei diesem top gepflegten, hochwertig ausgestatteten Haus handelt es sich um eine Villa am
Fufle des Rodderberges. Naturverbunden, umgeben von Obstplantagen u. Waldflachen, bietet
diese schoéne Villa, mit einer ca. 92 m? Einlieger-Whg., viel Platz fiir mehrere Generationen.

HAUTWOHNUNG:

EG: Eingangsbereich mit Windfang; Garderobenbereich; Arbeits/-Schlafzimmer; Gastezimmer;
Duschbad mit WC

OG: Wohn-/Esszimmer mit Kamin; Arbeitsplatz; Kiiche; Wirtschaftsraum; Schlafzimmer;
Gaste-WC; Bad mit Doppelwaschtisch, begehbare Dusche, Bidet, Wanne

DG: Wintergarten mit Rundum-Blick bis auf’s Siebengebirge

SOUTERRAIN/KELLER: Diele; Konferenzraum; Hobbyraum; Fitnessraum mit Dusche;
Vorratsraum; Heizungsraum; HAR

EINLIEGERWOHNUNG:

EG: separater Eingang; Schlafzimmer; offene Kiiche zum Wohn-

/Essbereich mit Kaminofen und Wintergarten; Arbeitszimmer; Bad mit Wanne und WC
KELLER: Vorratsraum; Waschktiiche/Hauswirtschaftsraum

AUSSENBEREICH

1 Einzel- und 1 Doppelgarage mit 6 Stellplatzen davor. Das Vordach auf Sdulen bietet einen
reprasentativen Entreé. Auf der Ruickseite des Hauses befindet sich der separate, tiberdachte
Eingang der Einliegerwohnung.

Der wunderschéne Garten ist mediteran angelegt. Mit einem terrassenférmigen Weinberg, viel
Lavendel und Formschnittstrauchern fithlt man sich wie in der Toscana! Die Anlage ist

komplett beleuchtet. Eine

hibsche Frauenstatue in einer Laube bietet einen anmutigen Anblick.

Ausstattung
AUSSTATTUNG HOCHWERTIG UND STILVOLL

Zwei Vollgeschosse plus Wintergarten auf der Dachterrasse sowie Wintergarten an der
Einlieger-Whg.; Vollkeller, zum Teil als Souterrain, mit ca. 70m? Wohnflache; Massivbauweise
aus 36cm Kalksandstein mit

16cm Warmedammputz; Deckenhéhen: EG 2,60m, OG 2,70m, DG ca. 2,40m; rundum
bodentiefe Fenster (aufler in Kiiche und Bad im OG) mit elektrischen Rollladen;
Flachdachaufbau entsprechend Warmeschutzgutachten u. Statik; Dachterrasse mit Bankirai
belegt;

BODENBELAGE: Das gesamte Haus ist vom Keller bis zum Dachgeschoss mit hochwertigen
Steinfliesen ausgelegt.

BADAUSSTATTUNG

Badl Hauptwohnung: Wanne mit flachem Einstieg, begehbare Dusche, gemauerter
Doppelwaschtisch aus Marmor, Bidet; cremfarbene Wandfliesen und wasserabweisender
Wandanstrich

Gaste WC: Waschbecken, WC; cremefarbene Wandfliesen mit Dekorstreifen
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Bad2 Hauptwohnung: bodengleiche Dusche, Waschbecken, WC; cremefarbene Wandfliesen mit
Dekorstreifen

Bad3 Einliegerwohnung: Wanne mit Duschabtrennung, Waschbecken, WC; cremefarbene
Wandfliesen mit Dekorstreifen

HEIZUNG / WARMWASSER

Im Mérz 2023 wurde eine neue Gaszentralheizung sowie ein neuer Warmwasserspeicher
installiert. Diese Anlage ist effizient, hochmodern und kann tber eine App gesteurert werden.
Sie kann auflerdem mit Wasserstoff betrieben werden und erfiillt damit die neuesten
Anforderungen an ein klimaneutrales Gebaudemanagement.

Wasserstoff ist ein Energietrager der Zukunft.

Eine Hebeanlage beférdert Abwasser in die oben gelegene

Kanalisation.

BESONDERHEITEN

Einbaukitiche in der Hauptwohnung; Fitnesskeller mit Dusche; Kellerbar mit
Grofiraumkuhlschrank; Wintergarten im DG rundum mit Beschattungsanlage ausgestattet,

Deckenbeleuchtung besteht aus ca. 120 LED's, Anschluf3 fiir Whirlpool ist vorinstalliert.

Einlieger-Whg. verfiigt tiber Einbauktiche mit Esstheke, Kaminofen, Wintergarten mit
Springrollos zur Beschattung.

Fuf3boden:
Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Sauna,
Einbauktuiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges
WIR SIND GERNE FUR SIE DA

Fur eine Objektbesichtigung sowie fiir Ihre Fragen und Informationen stehen wir Thnen
jederzeit sehr gerne zur Verfigung.

Die Kucheneinrichtungen in der Hauptwohnung und in der Einliegerwohnung sowie der
Grofiraumkiihlschrank in der Kellerbar sind im Kaufpreis enthalten. Die Gbrige, auf den Fotos
zu sehende Inneneinrichtung ist nicht Bestandteil dieses Angebotes.

Plane und Grundrisszeichnungen sind Kopien ohne Mafstab.

Die Exposédaten sind nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Irrtiimer und Anderungen bleiben vorbehalten.

Lage

GRUNE LAGE AM RANDE DER METROPOLEN

Die Gemeinde Wachtberg liegt im Rhein-Sieg-Kreis, in der Nahe zu Bonn. Wachtberg wird
liebevoll das "Drachenfelser Landchen" genannt. Die Gemeinde Niederbachem liegt oberhalb
von Bonn-Mehlem vor der Kulisse des Siebengebirges. Ein bevorzugter Wohnstandort mit
hohem Kultur- und Freizeitwert. Vereinssport, Tennisplatz, Golfplatz, Hallenbad sowie
zahlreiche Reiterhofe bieten Moglickeiten der sportlichen Aktivitéat.

Arzte, Apotheke, Schulen, Kindergarten und Einkaufsméglichkeiten fiir den taglichen Bedarf
sowie ein grofer Discounter sind in ndherer Umgebung vorhanden. Das Einkaufszentrum von
Berkum ist ca. 6 Km entfernt. Auch der Nachbarort Mehlem verftigt tiber schone Geschafte
und Banken.

Weiterftihrende Schulen sind mit dem OPNV gut erreichbar.

Uber die A 61, A 565 und A 59 hat man eine schnelle Anbindung an Kéln u. Diisseldorf.
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Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 75,40 KWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie

Vogelperspektive
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Galerie

vom Biro in den Garten

Dachterrasse mit Blick ins Tal
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Gartenansicht Std

Riickansicht West Willkommen zu Hause
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Galerie

Wohn- Esszimmer

Kuiche mit Ausblick
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Galerie

Esszimmer

Ausblick zum Garten
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Galerie
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Galerie

Dachterrasse mit Rundumblick

Raum im Souterrain
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Einlieger Eingang
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Galerie

Einlieger Wintergarten
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Galerie

Einlieger Blick ins Griine
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Grundrisse
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