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fur provisionsfreie Immobilien

Exposé

Dachgeschosswohnung in Wachtberg

Mod. lichtdurchflutete DG-Whg. Klima,Pelleto.+PV-
Anlage,unverb.FERNSICHT+3-Fachvergl.

Baujahr 1986
Etagen 2
Zimmer 2,50
Wohnflache 84,00 m2
Nutzflache 84,00 m?
Energietrager Gas

Preis Garage/Stellpl. 1€
Hausgeld mtl. 269 €

www.ohne-makler.net/expose/414175

Objekt-Nr. OM-414175
Dachgeschosswohnung

Verkauf: 279.000 €

Ansprechpartner:
Herr Bohm
Schiitzenstrasse 41
53343 Wachtberg
Nordrhein-Westfalen
Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand modernisiert
Schlafzimmer 1
Badezimmer 1
Etage 2. OG
Stellplatze 1
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Anschauen ! Begeistert sein ! Einziehen ! Sie betreten Ihre zuktinftige Wohlftihloase tiber Ihren
eigenen Eingang. Uber die tiberdachte Loggia und begeben sich durch den kl. Flur, am Géaste
WC vorbei, zum Mittelpunkt, der neuwertigen magefretigten Hochglanzkiiche, mit Kochinsel.
Das Esszimmer und der Wohnbereich grenzen an die Kiiche.

Die Boden sind hochwertig in weif3 geflief3t.

Vom Esszimmer gelangen Sie in das renovierte Schlafzimmer, mit hochwertigen Korklaminat.
Sie 6ffnen die Balkontiire und stehen auf einem der beiden kleinen Balkone.

Vom Wohnzimmer gelangen Sie auf den 2.ten Sonnenbalkon.

Vom Schlafzimmer gelangen Sie in das vollstdndig modern und hochwertig erneuerte
Badezimmer.

Sie kénnen die bodenerdige grole Massagedusche nutzen, oder Sie genief3en Ihre
Relaxbadewanne. Der mod. Durchlauferhitzer 143t sich gradgenau einstellen.

Ihr WC ist selbstverstandlich mit Bidet ausgestattet, welches Sie tiber die Fernbedienung
steuern.

Den Gartenbereich, mit eigenem kleinen Spielplatz nutzen Sie nach belieben.
Ihre E-Bikes stellen Sie sicher im Fahrradkeller ab.

Ihren privaten Keller nutzen Sie moglicherweise ftir Ihre Holzpellets, die flir wohlige Warme, in
der kalten Jahreszeit bei Tee und Gebéack sorgen.

Damit die Kalte drauf3en bleibt, wurden 2024, vollstédndig alle Fenster mit 3-Fachverglasung
(0,7SWI) versehen!

Somit schlagen Sie der CO2 Steuer erfolgreich ein Schnippchen.
Ihre personliche PV-Anlage unterstiitzt Sie ebenso zuverlassig, beim Stromsparen.

Ihre Splitt-Klimaanlage nutzen Sie an heif3en Tagen, um entspannt in Ihrer Immobilie zu
verweilen.

Im ausgebauten Dachgeschof3, 143t sich eine Wohlftihloase fiir Ihr Kind einrichten.
Zudem steht ein weiterer kleiner Speicher zur Verfliigung.

Desweiteren steht hinter dem Wohnbereich, ein Arbeitsbereich fiir moégl. Homeoffice mit
Glasfaseranschluf3 bereit.

Die professionelle HV arbeitet perfekt.
Das Treppenhaus wird gereinigt, und ist Hausmeisterbetreut ( Miteigenttimer)

Ihr privater Stellplatz fiir Ihren Pkw ist bereits im Kaufpreis enthlalten und in der
Teilungsvereinbarung garantiert.

Ausstattung

Anschauen ! Begeistert sein ! Einziehen !Die Wohnung ist flir junge Paare mit ggf. mit Kind
hervorragend geeignet. Einzelpersonen sollten sich ebenso wohlfiihlen.

- 2014 wurde das Treppenhaus saniert, inkl. Klingelanlage
- 2016 wurde ein Pelletofen inkl. Schornstein eingebaut

" Balkone wurden vollstidndig saniert.
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-2017 wurde der kl. Flur neu gestaltet.

-2018 Sicherungskasten vollstandig erneuert

" Splittklimaanlage nachgertstet!

-2021 Neue mafigefertigte Kiiche eingebaut

-2022 Wohnzimmer kernsaniert inkl. Stromleitungen und Leerrohre fir Glasfaser gelegt.
-2023 Schlafzimmer und Badezimmer kernsaniert
(Abflurohre+Wasserleitungen+neuer Durchlauferhitzer+vollstiandig neu bis zur
Decke geflieft+ebenerdiger Duscheinstieg+neue Eckbadewanne+neues
Waschbecken nebst Schrianke+neues WC inkl Bidet und neue Elektrik gelegt!)
-2024 3-Fachverglasung in der gesamten Wohnung eingebaut (0,7)

-2025 Glasfaseranschlufl gelegt!

Die Immobilie wird forlaufend durch die Eigentiimergemeinschaft in Stand gehalten.
Als Bonus 1483t sich das Esszimmer mit Leichtigkeit, als 3tes Zimmer abtrennen!

Fufboden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Ein drittes Zimmer 1483t sich relativ leicht abtrennen ( TROCKENBAU ). KINDERZIMMER?
Die Wohnung ist frei nach Absprache !

Lage

Wachtberg-Adendorf liegt ruhig in der Gemeinde Wachtberg, direkt am Naturschutzgebiet
Kottenforst und doch nah am Puls der Zeit.

Der Kottenforst 1adt zum Erholen und Sporttreiben gleichermafen ein.

Kindergarten und Grundschule befinden sich im Ort.

Der OPNV fihrt quasi fast vor der Haustiire in Richtung Bad-Godesberg, tiber das
Wachtberger EKZ (10min) Fahrzeit nach Wbg.-Berkum. Ebenso direkt kénnen Sie mit der
Buslinie(857) nach meckenheim zum Einkaufen des taglichen bedarfs
(Banken,Arzte,Geschéfte aller Art, und weiterfihrende Schulen erreichen.

Von Meckenheim kénnen Sie mit dem Zug in (18min) in die Bonner-City fahren.

Mit dem Auto sind Sie in ca. 20 min in Bonn, tiber die BAB 565.

Uber die BAB 61 sind Sie ziigig in K6In und Koblenz.

Zudem Ist Bad-Neuenahr-Ahrweiler mit dem Auto in ca. 10 min erreichbar.

Arzte,Banken, Geschifte aller Art und Schulen aller Alterstufen!

Im Ort selbst, befinden sich kleinere Geschéfte, eine Bank, ein Gasthaus, ein
Kulturbetrieb, Tankstelle zur Auswahl!

Eine Physiopraxis und eine Zahnarzt sind ebenso vorhanden.

Der jahrliche Martinsmarkt, bzw. die Landpartie, an der Adendorfer Burg sind immer wieder,
wunderschoéne kulturelle Veranstaltungen.
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Der Schiitzenverein 143t die Tradition im Ort hoch leben!

Man ist halt mittendrin, wenn man es winscht!

Entspannte Ruhe, genief3en Sie in Ihrer Wohnung!

Whbg.-Adendorf ist gepragt von dem Obstanbau und Topferort zugleich.
Fur den Pferdesport stehen 2 Gestiite zur Auswahl! (1. im Nachbarort)
In der Turnhalle und dem Sportplatz sind 6rtliche Vereine engagiert!
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 88,31 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Treppenhaus
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Flur

Treppe zur Cillarea
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Blick von der Kiiche zu EZ

Sonnenbalkon 1
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Sonnenbalkon 2

Schlafzimmer
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Kuche
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Blick von der Loggia zum Flur

Wohnzimmer
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Kiiche Esszimmer

Kuche
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Wohnzimmer Kiiche

www.ohne-makler.net/expose/414175 Seite 12/24



Galerie

Gaste-WC
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Wohnzimmer
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Galerie

Badezimmer

Blick vom Flur zur Loggia
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Galerie

EZ Kiiche WZ

Unverbaubare Fernsicht 1
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Galerie

Vorratsraum

Homeoffice Bereich
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Galerie

Unverbaubare Fernsicht 2

Blick zum Kottenforst
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Galerie

Schlafzimmer
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Galerie

Badezimmer

Badezimmer2
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Galerie

Badewanne
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Galerie

Dusche b
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Galerie

R o

von Schiitzenstrafie aus gesehen Loggia

Vom Innenhof aus gesehen
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Grundrisse

| SCHLAFI/

. ] |
©r_(> . %mu

—~ “’wc l)“
] Iun 101 1! 1. .. .I_ D
W | g !
";2""-"| TTr Y vnvvv‘rvvf}!'ny ey 1!v'IlTT"\Y]Y"’["’""T‘TVIHIl‘v' lv IIT]‘! 1 (
trprres st R T TITT R T T‘"‘[‘l"T"’ﬂ?"’"ﬂT""'.’“ -r:I.,, il L,|. A i
..... B T ftRastdisndantssl g i ] RS peersetunatinas (8 111 LI
il L L‘n"" ST ;‘5_1‘ UL 1) 'u nl_n ‘ i
e S= i = ,L'_‘T. e
I U8 | i JONAR
S | [ B8 'KJ e
| i
Spao | ! L | O ,,g‘wﬂel
1 o P | na i N ~
TN - S
—— Lm°>,} ¢ 1y | ”l 1
=
::K P - \'-3_{
i=] I \ =
2 < 2
W8 =
: A% L LTI
~ = . v
B SCHLAFRAUM WOHNRAUM
| 1 !-l? =
2 ~
wivy l - : l‘ﬂl\
e . Do S e ] Sl
' ik g a3 P o
g P AN —ﬁr- __sa.w ;.x.u“.-t T I"
l,rm:vl it 1 50 1 g’xl B Q i .| R T Al l.q.
ATTET = i [ [I | ‘ : U ﬂlll; ’.l"“T““ (T 1 I
------ -’l«wg- S ' ' 3| ‘1 r*mr i ""HHHH | &
i 101 10 il “ ln 1L i ST i e
S it YL
- N, i «

@
]
L
Q‘
!

- ' 1
pw P ow 1 % w %a v SN L3
}%v L§0 V f ]%. i L.39 I]“!'V 210 ‘% Ay 365 : A?' 300

1l

\
-\
e
N

www.ohne-makler.net/expose/414175 Seite 23/24



Grundrisse
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