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Exposé

Zweifamilienhaus in Wachtberg-Niederbachem

Hier ist Wohlfiihlen angesagt!

Objekt-Nr. OM-393836
Zweifamilienhaus
Verkauf: 799.000 €

53343 Wachtberg-Niederbachem
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Baujahr 2009 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiicksflache 550,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 3 Schlafzimmer 3
Zimmer 6,00 Badezimmer 3
Wohnflache 206,00 m? Garagen 1
Nutzflache 46,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Gas Heizung Fuf3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Lichtdurchflutetes Traumhaus in Toplage mit Traumblick
Hier ist Wohlftihlen angesagt!

Ob im Sommer auf der sonnenverwéhnten Terrasse mit Blick in den Garten oder im Winter
am gemiitlichen Kamin, hier wird das Wohlfiihlen grofigeschrieben.

Hervorzuheben ist die Grundrissaufteilung. Im Untergeschoss befindet sich die kleinere
Wohneinheit mit ca. 65 qm als Singlewohnung mit Abstellraum, eingebauter neuer Kiiche,
Wohnbereich und separatem Schlafbereich. Die Wohnung lasst sich auch ohne grofien
Aufwand in eine 2-Raum Wohnung umwandeln. Zudem ist im gerdumigen Badezimmer Platz
flir Wachmaschine und Trockner. Uber die grof3e 3 m Schiebettiranlage gelangt man auf die
Terrasse in Westausrichtung.

Das Obergeschoss mit ca. 136 qm, welches an die obere Gartenebene angepasst ist, hat den
Zugang auf die grofiziigige Stid-Terrasse mit Garten. Hier befindet sich die zweite Wohneinheit.
Mit Wohn- Esszimmer, offener Kiiche, Abstellraum, Biiro und Duschbad. Im Wohn-
Esszimmer befindet sich ein gemauerter Kamin der in der Lage ist bei Bedarf das gesamte
Ober und Dachgeschoss zu heizen. Uber eine Terrakottatreppe gelangt man vom Wohnbereich
ins Dachgeschoss. Hier befindet sich eine Galerie von der man in das geraumige Badezimmer
und die zwei grof3ziigigen Schlafraume gelangt. Ein Balkon mit grandiosem Ausblick auf das
Siebengebirge hat den Zugang von der Galerie und einem der Schlaf- oder Kinderzimmer. Vom
zweiten Schlaf- oder Kinderzimmer gelangt man in einen weiteren Raum der als Wasch- und
Kleiderzimmer dient.

Erganzt wird das Objekt mit einer Gbergrofien Garage mit Tageslicht und angrenzendem
Tageslicht- Kellerraum selbstverstandlich mit Warmwasser- und Stromanschluss. Auch
befinden sich vor dem Haus zwei weitere Parkmoglichkeiten.

Ausstattung

Zwei Vollgeschosse plus ausgebautes Dachgeschoss in Massivbauweise aus
hochwirmeddmmenden Bisotherm Bimssteinen.

ALLE FENSTER (Doppelverglasung, Kunststoff) einschlief3lich Dachflachenfester sind mit
Rollladen, die elektrisch zu steuern sind, ausgestattet. Die Fensterbanke bestehen aus Granit,
die Fensterbanke im Innenbereich des OG und DG aus Terracotta.

BODENBELAGE:

Das gesamte UG und EG ist mit hochwertigen Steinfliesen ausgestattet. Die Schlafriume im
DG sind mit Teppichbéden ausgelegt. Die beiden Terrassen und der Balkon haben einen
Fliesenbelag im mediterranen Stil.

BADAUSSTATTUNG

Alle drei Bader sind mit Tageslichtfenstern ausgestattet. In der UG-Wohnung befindet sich ein
Wannenbad, welches sich auch zur Dusche umfunktionieren lasst. Im EG befindet sich ein
Bad mit Dusche und im OG ein Badezimmer mit Wanne.

HEIZUNG / WARMWASSER

In 2021 wurde ein neuer Gas-Brenner verbaut. Die Heizungsanlage besteht aus einer
effizienten hochwertigen Gas- Brennwert Heizung, erganzt mit einem 150 Ltr.
Warmwasserspeicher der Marke Vailant. Samtliche Bader und Wohnraume geben eine
behagliche Warme durch die Fubodenheizung ab. Die beiden Schlafraume im DG, Garage,
Keller und Treppenhaus sind mit Heizkérpern ausgestattet.

BESONDERHEITEN

Im Jahr 2025 wurde die UG-Wohnung mit einer neuen Einbauktiche im Landhausstil
eingerichtet.
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Auch die OG-Wohnung ist mit einer Einbaukiiche im Landhausstil ausgestattet.

Im Wohnbereich des OG befindet sich ein gemauerter Kamin, der auch in der Lage ist das DG
zu heizen.

Das gesamte Haus einschliefllich Auf3enbereich verbreiten ein mediterranes Flair.

Die Terrasse im OG verfuigt tiber eine Terrassentiberdachung, welche sich mit einer
elektrischen Sonnenmarkise beschatten lasst.

Der Garten wurde zudem mit einem Gartenhaus ausgestattet.
Das Haus verfligt sowohl tiber einen Kabel- als auch tiber einen Glasfaseranschluss.

Fupboden:
Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Kamin

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 Moglichkeiten der sportlichen Aktivitat.

Arzte, Apotheke, Schulen, Kindergarten und Einkaufsméglichkeiten fiir den taglichen Bedarf
sowie ein grofler Discounter sind in ndherer Umgebung vorhanden. Das Einkaufszentrum von
Berkum ist ca. 4 Km entfernt. Auch der Nachbarort Mehlem verfiigt tiber schéne Geschéfte
und Gastronomie.

Weiterfiihrende Schulen sind mit dem OPNV gut erreichbar.

Uber die A 61, A 565 und A 59 hat man eine schnelle Anbindung an Kéln und Diisseldorf.

Infrastruktur (im UmkKkreis von 5 km):

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Arzte, Kindergarten, Schulen, Offentliche Verkehrsmittel
sind in wenigen Gehminuten erreichbar.

Ein schoner Wanderweg fiihrt direkt vom Haus zu den beliebten Ausflugszielen Rodderberg
und Rolandsbogen.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 97,80 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Luftaufn. West Terrasse UG

www.ohne-makler.net/expose/393836 Seite 5/25



Galerie

Garten
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Gartenhaus

www.ohne-makler.net/expose/393836 Seite 7/25



Galerie

Terrasse UG

Aufgang zum Garten
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Wohnen UG

Wohnen UG
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Galerie

Wohnen UG

b

Schlafbereich UG Bad UG
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Galerie

Treppenhaus

Diele OG
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Duschbad OG

Duschbad OG
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Galerie

Kiiche OG Kiiche OG

Wohnen OG
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Wohnen OG

Terrasse OG
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Galerie DG
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Galerie

Schlafen DG

Schlafen DG
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Galerie

Ausblick Schlafzimmer

Balkonweitsicht
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Galerie
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Galerie
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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