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Exposé

Einfamilienhaus in Breitscheid-Siebenmorgen

Freistehendes sonniges Wohnhaus Rhein- Westerwald in
ruhiger und idyllischer Siidlage mit Weitblick

Objekt-Nr. OM-413534
Einfamilienhaus

Verkauf: 335.000 €

Ansprechpartner:
Jorg Raudonat

Rosenstr.4
53547 Breitscheid-Siebenmorgen
Rheinland-Pfalz

Deutschland
Baujahr 1969 Ubernahme sofort
Grundstiticksflache 1.200,00 m? Zustand nach Vereinbarung
Etagen 3 Schlafzimmer 4
Zimmer 7,50 Badezimmer 6
Wohnflache 250,00 m? Garagen 2
Nutzflache 300,00 m?2 Stellplatze 2
Energietrager Ol Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Bei dem Gebdude handelt es sich um ein 1968/1969 errichtetem Wohnhaus in
Massivbauweise mit Satteldach auf 3 Ebenen in leichter Hanglage.

Das Grundstiick (ca. 1200 gm) verftigt tiber einen sehr geschiitzten, nicht einsehbaren,
Gartenbereich (am Hangfufl), wihrend man vom Haus ( Wohn/Esszimmer, Dachwohnung)
oben auf dem Hang einen weiten Blick in Garten und ins Tal geniefSen kann(Stidseite).

Uber den ebenerdigen Hauptzugang aus gelangt man in den Hauptwohnbereich.

Eine Natursteintreppe im Flur fiihrt in die untere Ebene auf der sich die separate
Einliegerwohnung (Wohnflache ca. 60 qm), eine Sauna, der Hauswirtschaftsraum und der
Heizungskeller (zusammen ca. 35 qm) befindet.

Das in den 70-80° er Jahren ausgebaute Dachgeschoss, die Doppelgarage und eine gesonderte
Poolhalle (Nebengebaude) sind ebenfalls vom Hauptwohnbereich (Wohnzimmer) Giber die
Terrasse zu erreichen.:

Wohn- Nutzflachen: Die Immobilie bietet insgesamt grof3ztigige fast 300 qm Wohnflachen ( 293
gm), zusatzlich noch ca. 60 gqm Nutzflachen ( Technik- und Lagerraume); verteilt auf drei
Etagen und ein Nebengebaude. Die Doppelgarage mit Vorraum ist in den Flachenangaben
naturlich nicht berticksichtigt.

Hauptebene (Parterre): Wohnung: Flache gesamt: ca. 100 qm. Insgesamt stehen Ihnen 2,5
Zimmer zur Verfiigung, dabei ein gerdumiges Wohn- und Esszimmer mit ParkettfuSboden (ca.
36,15 qm) mit grofier Fensterfront ( Breite ca. 3,5m.) und direktem Zugang zum grof3en
Balkon (dieser ca. 27 qm) und ein Schlafzimmer. Grof3er Flur (Travertin und Teppichboden),
Gaste-WC (Travertin Boden). Vom Flur Zugang zur Kiiche und Wohn-Esszimmer.

Die Kiiche, ca. 9qm, ( Einbaukiiche ca. 7 Jahre alt); Fu3boden gefliest, hat einen direkten
Zugang zum Wohn/Esszimmer und auch zum Flur.

Der tiber die gesamte Hausfront reichende Balkon ist mit ca. 27 qm sehr grof3ziigig und bietet
mit einer ca. 3x4m. Flache ( vor dem Esszimmer) eine Stellflache fiir Tisch und Sttihle.

Ein Doppelgarage ( Funkfernbedienung Garagentore) mit Vorraum und Treppe zur
Dachwohnung liegt direkt rechts am Wohnhaus.

Bitte beachten Sie den Grundriss im Anhang)

Der Garten wurde sehr liebevoll angelegt mit zahlreichen immergriinen Geholzen und
Stauden. Der Rasen wird mit einem Rasenroboter (Husquarna) gemaht, welcher beim neuen
Eigenttiimer verbleibt.

Ausstattung

Die Immobilie ist teilweise (Wohnbereiche Parterre und auch Souterrain) instandgehalten
worden und prasentiert sich dort in einem akzeptablen bis gutem Zustand; die Fassade wurde
vor ca. 4-5 Jahren gestrichen. Die Kiiche, das grof3e Bad Parterre und das grof3e Bad mit
Sauna in der Einliegerwohnung (Souterrain) sowie der Flur dort sind im guten Zustand und
wurden erst kiirzlich saniert ( 2020-2025) und uberarbeitet. Die Souterrainwohnung wurde in
den vergangenen 20 Jahren zeitweise an Urlauber vermietet, was durch den gesonderten
Zugang tiber den Garten gut moglich war. Im Flur ist ein kleiner eingebauter Wandschrank
mit Lamellenttiren.

Dachwohnung: Hier ist der Zustand nur mittelmafig bis sanierungsbeduirftig; hier wurde in
den letzten 25 Jahren nichts weiter unternommen, da dieser nur kurzfristig fiir Gaste bzw.
Familie genutzt. wurde. Das Dach ist dicht, aber eher schlecht gedammt (noch
Originalzustand), die alten Dachschindeln (Anmutung von Schiefer) sind intakt aber
vermutlich, wie in diesen Baujahren tiblich, asbesthaltig. 2 Fenster sind schadhaft, eine
Fensterrollade im Schlafzimmer ebenfalls.

Die Nutzflachen ca. 90 gm (mit Vorraum), davon Wohnflache ca. 70 qm (Dachschragen), und
Lagerflachen unterhalb der Schragen; keine Kiiche. Die Tapeten und Teppich sind alt.
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Hochwertiger Umbau mit Kiiche, evtl. grofen Dachgauben, Solardach etc. sicherlich gut
moglich. Ein schéner, sehr grofer lichtdurchfluteter Hauptraum mit Holzgertst als halber
Raumteiler. (s. Fotos)

Das Poolhaus (Nebengebaude ca. 47 qm), einfach weif3 gefliest und funktional gehalten, mit
Bad/WC. Das Gebaude wie auch der Pool (3x7m) sind beheizt, das Wasserbecken ist dicht,
wenngleich auch schon ca. an 4-5 Stellen mit Flicken versehen. (s. Fotos)

Der Pool verfligt tiber eine Gegenstromanlage (ca. 15 Jahre alt) und eine abrollbare,
energiesparende Noppenfolie. Er wurde jetzt ca. 6 Jahre nicht genutzt, Wasser ist abgelassen.
Fensterfront zum Garten aber Glas-Schiebetiir ist defekt (Vermutlich verzogen,schliesst daher
nicht richtig).

FugBboden:
Parkett, Laminat, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Sauna, Pool / Schwimmbad, Einbauktiiche, Géaste-
WC, Barrierefrei

Sonstiges

Das Haus ist sofort bezugsbereit. Die Hauptwohnung und das Souterrain ist in gutem bis
akzeptablen Zustand, die Dachwohnung dagegen in schlechterem Zustand.

Das Haus hat Potential zu einer sehr flexiblen Nutzung. Ob das Haus mit Einliegerwohnung
fir eine grofe Familie genutzt wird oder ob die Souterrainwohnung und auch die (dann
sanierte) Dachwohnung vermietet werden - das liegt im Ermessen des Kaufers.

Bei Interesse bitte Email an:
raudonat@gartengestaltung-potsdam.de

telefonisch unter 0177 493 93 93

Lage

Breitscheid- Siebenmorgen liegt im Landkreis Neuwied, Verbandsgemeinde Rengsdorf-
Waldbreitbach, im schénen und bergigen Naturpark Rhein Westerwald.

Zahlreiche kleinere, verwinkelte Ortschaften und Dérfer sind charakteristisch fiir den
Westerwald. Die Rosenstrafie liegt auf ca. 250-300 Hohenmetern und zahlt zu den beliebten
Wohnlagen in Breitscheid-Siebenmorgen. Hier profitieren Sie von angenehmer Nachbarschaft
und naturnaher Umgebung. Die Nahe zu Wéaldern und Feldern 1adt zu Spaziergangen,
Radtouren und anderen Freizeitaktivititen ein. Einkaufsmoéglichkeiten, Schulen, Kindergarten
sind tw. fuflaufig, mit dem Fahrrad oder in wenigen Minuten mit dem Auto oder Bus
erreichbar (Waldbreitbach, Niederbreitbach, Horhausen etc.). bequem erreichen.

Die Autobahnauffahrten Richtung Kéln/Bonn bzw. Frankfurt sind in ca. 5 Minuten
erreichbar; Linz am Rhein, Neuwied, Siegburg und Montabaur in ca. 25 Minuten; Koblenz in
35 Minuten; Bonn, Bad Honnef, Remagen,Godesberg und Kéln in ca. 45-60 Minuten (nach
Google Maps).

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 208,00 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse G
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Eingangsbereich
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Gartenansicht

# Ki-generierter Inhalt

Wohn- und Esszimmer Parterre

www.ohne-makler.net/expose/413534 Seite 6/23



Wohn/Esszimmer Panoramafenster
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Galerie

Blick in den Garten
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Galerie

Bad Dachwohnung

Schlafzimmer Dachwohnung
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Bad Souterrain (Einliegerw.)

Gartenlick vom Balkon
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Galerie
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Gartenblick auf das Haus
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Gartenblick auf das Haus
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Galerie

Pool mit Flicken, Poolhaus
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Galerie
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Doppelgarage

Schlafzimmer Dachwohnung
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Galerie
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Galerie
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Gartenweg hinter d. Haus

Terrasse Souterrainwohnung
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Galerie

Atlaszeder
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Galerie

WC neben Sauna Souterrain
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Exposé - Grundrisse

Lageplan (Siebenmorgen)
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse

Energieausweis
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Exposé - Grundrisse

Grundriss Suterrain Original

Grundriss Hauptwohnung
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