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Exposé

Einfamilienhaus in Konigswinter-Eudenbach

Exklusiver Bungalow in Konigswinter: Homeoffice,
traumhafte Aussicht und Sonnenuntergange inklusive

Objekt-Nr. OM-436577
Einfamilienhaus

Verkauf: 635.000 €

Ansprechpartner:
S. Ruth

53639 Konigswinter-Eudenbach
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Baujahr 1977 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiticksflache 1.045,00 m? Zustand gepflegt
Etagen 2 Schlafzimmer 4
Zimmer 6,00 Badezimmer 3
Wohnflache 183,94 m? Garagen 1
Nutzflache 110,38 m? Stellplatze 1
Energietrager Gas Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Das hier angebotene Objekt ist in dieser Lage unvergleichlich. Der Instandhaltungs- und
allgemeine Pflegezustand sind auf3ergewoéhnlich gut und so wirklich selten zu finden!

Aufgrund gesetzlicher Ausnahmeregelung (Eigenttiimer tiber 80 Jahre alt) wurde im Januar
2025 eine komplett neue Gasbrennwertanlage eingebaut. Ein Heizungsaustausch ist aber
auch fiir die neuen Eigentiimer nach aktueller Gesetzeslage nicht erforderlich, solange die
Anlage betriebsfahig/reparabel ist.

Wenn dennoch mit dem Kauf direkt energetisch saniert werden soll, so ist das Objekt mit
niedrigen Investitionen zukunftssicher im Hinblick auf erneuerbare Energien. Dank bereits
vorhandener einzelraumgesteuerter FufSbodenheizung im ganzen Haus und unverschatteter
Sonnenlage, wire der Einbau einer Warmepumpe und/oder Solarenergie kostengunstig und
staatlich geférdert moglich.

Eine berufliche Homoffice-Tatigkeit bietet sich mit der bestehenden Raumaufteilung bestens
an und ein Glasfaseranschluss ist bei Bedarf kurzfristig realisierbar, da die Leitung schon bis
an die Grundstiicksgrenze gelegt ist.

Der vollunterkellerte und massiv gebaute Walmdachbungalow wurde von den aktuellen
Eigentiimern selber erbaut und bis heute mit grof3er Freude bewohnt. Alle Raume, inklusive
Keller, sind in Wohnraumqualitidt ausgebaut und sowohl das Haus als auch die Gartenanlage
kontinuierlich und bestens beigehalten.

2005 wurde ein Wintergarten angebaut und sowohl die Kellerdecke als auch die oberste
Geschossdecke gedammt.

Das Haus préasentiert sich mit grof3ztigiger, offen angelegter Wohnflache auf einem angenehm
grofien Sonnengrundstiick mit Stidwestausrichtung, welches an das Kénigswinterer
Naturschutzgebiet ,Eudenberg” grenzt. Geniefien Sie den unverbaubaren Ausblick tiber das
Siebengebirge und fantastische Sonnenuntergange im Wintergarten.

Der Grundriss des Hauses ist durchdacht und zeitlos, mit klaren Linien und einer fir das
Baujahr untiblich offenen Raumaufteilung in Wohn- und Essbereich. Dies wird zuséatzlich
durch die mit 2,65 m tiberhohen Decken mit Stuckleisten im gesamten Erdgeschoss
unterstrichen.

Der in allen Wohnraumen, aufer den Schlafriumen und Badezimmern eingebrachte massive,
helle Marmorboden verleiht den Radumen wertige Exklusivitat. Wem der Marmor nicht zusagt,
der kann auch ohne Probleme ein Echtholzparkett vollflachig auf dem Marmorboden
verkleben, wodurch die Fussbodenheizung in keiner Weise beeintrachtigt wird.

Hervorzuheben sind der im Wohnzimmer in der tieferliegenden TV-Ecke gelegene offene Kamin
(derzeit ist ein mafieingepasster Elektrokamineinsatz mit schéner Beleuchtung und
zuséatzlicher Heizfunktion verbaut), der Wintergarten mit Kamin und automatisch gesteuerten
Lammellenjalousien, sowie die sehr gerdumige Auf3enterrasse mit integriertem Gasgrillkamin.

Des Weiteren gibt es auch eine grofie Sauna im Keller fiir bis zu sechs Personen mit
zugehoriger geraumiger Doppeldusche.

Die Doppelgarage bietet ohne weiteres Platz fiir zwei grof3e Fahrzeuge und Zubehor und ist mit
einem Hormann-Garagentorantrieb sowie Warm- und Kaltwasseranschluss ausgestattet. Hier
kann man sich auch hervorragend ganz privat der Fahrzeugpflege und Wartungsarbeiten an
den eigenen Autos/Motorradern widmen.

Der Garten ist wirklich extraordinar schon, von vielen Passanten als der schénste Garten
Eudenbachs angesehen, und trotzdem pflegeleicht angelegt. Grof3ere Rasenflachen wechseln
sich mit dichtbewachsenen prachtvoll bltthendenTeppichphlox-Beeten (kaum Unkrautjaten
erforderlich!), Hortensien und Staudenbepflanzungen ab. Dazwischen solitar altgewachsene
Zwergkiefern, grof3ere Thujas, Eiben und Ahornkugelbdume. Tolle Rosen ranken an der
Terrasse und die Hochbeete, sowie Bodenbeete laden zu Eigenversorgung in Bio-Qualitét ein.
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Ausstattung

- 6 Zimmer (1 Elternschlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Biiro, Wohnzimmer, Esszimmer)
- Kiichenraum

- Windfang/Diele mit Garderobe

- 2 Bader (1 Duschbad / 1 Bad mit Wanne und separater Dusche)

- Gaste WC

- Wintergarten mit automatischer Jalousiesteuerung/Sonnensensor

- Multifunktionsraum: Sauna fiir bis zu 6 Personen, kleiner Sportbereich, sehr grofie
Doppeldusche, integrierte Waschktiche

- Hobbyraum mit groer Grundflache und vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten

- 2 Abstell-/Vorratsraume, 1x kleine Abstellkammer unter der Treppe

- Heiz- /Werkraum mit neuer Gasbrennwerttherme von Januar 2025(!)

- 20 m? grofie, iberdachte Sonnenterrasse mit integriertem Gasgrillplatz

- Marmorboden in allen Wohnrdumen, Kiiche, Wintergarten und Treppen

- Teppichboden in SchlafrAiumen und Biiro

- helle Feinsteinzeug-Fliesen 30 x 60 cm im Nutzflachenbereich des Kellers

- Schwarze Alufenster mit Zweifachverglasung

- elektrische Rollladen an allen Fenstern mit automatischer Sonnen- und Zeitsteuerung
- Fuibodenheizung im kompletten Haus mit Einzelraumsteuerung

- Dammung von Keller- und oberster Geschof3decke in 2005 nach damals geltendem KfW-
Standard

- grof3ztigige Doppelgarage, knapp 30gm grof3, mit elektrischem, funkgesteuertem Schwenktor
(Hérmann-Antrieb), Kalt-/Warmwasser- und Stromanschluss/Drehstromanschluss

- 1 weiterer KFZ-Stellplatz

- grofler Schuppen hinter Garage und zusatzliches kleines Hauschen fiir Gartengeréte
- vollgepflasterte Garagenzufahrt und Innenhof

- Gemusegarten mit zwei Hochbeeten

- hintere Gartenflache eingezaunt

Fugfboden:
Teppichboden, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbauktiche, Gaste-WC,
Kamin

Sonstiges
Kontaktaufnahme gerne per Mail im Portal.

Aufgrund der auflergewohnlich guten Bausubstanz verkaufen wir das Objekt ohne Makler.
Begehung mit Sachverstandigem ist bei Kaufinteresse selbstverstandlich jederzeit moglich.

Unserem Ermessen nach liegen alle Bauunterlagen, Materialbelege etc. zu Neubau 1977 und

Anbau Wintergarten/nachtraglichen Dadmmarbeiten in 2005 vor und kénnen bei Bedarf in
Ruhe eingesehen werden.
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Ein ausfiihrliches Exposé erhalten Sie gerne auf persénliche Anfrage.

Das Angebot erfolgt freibleibend. Irrttimer und Zwischenverkauf sind vorbehalten. Alle
Informationen wurden nach bestem Wissen und Gewissen zusammengestellt.

Lage
Die Immobilie befindet sich in Eudenbach, einem attraktiven Stadtteil von Kénigswinter, der

fiir seine ruhige und familienfreundliche Lage bekannt ist und trotzdem sehr gut an die A3
Richtung Koéln und Frankfurt angebunden ist.

Direkt in Eudenbach haben wir einen Kindergarten und eine Grundschule mit
Ganztagsbetreuung.

In der unmittelbaren Umgebung gibt es Einkaufsmoéglichkeiten und weiterfithrende Schulen,
die far eine gute Infrastruktur sorgen.

Alle Einkaufe des taglichen Bedarfs erledigen Sie im benachbarten, auf dem Weg von der A3
gelegenen Oberpleis oder Asbach, dass nur wenige Autominuten von Ihnen entfernt liegt.
Oberpleis (unter 10 Minuten mit dem Auto) verfiigt tiber eine sehr gute Infrastruktur mit allen
Geschaften des taglichen Bedarfs. Arzte, Apotheken, Einzelhandelsgeschafte, Supermarkte
und weiterfiithrende Schulen (Gesamtschule und ein Gymnasium). Weiterhin gibt es in
Oberpleis einen Baumarkt, ein Mébelhaus sowie einen Saunapark und ein Freibad.

In Asbach (10 Minuten mit dem Auto) gibt es vielfaltige Shoppingmoglichkeiten. Im Vorteil
Center, einem grof3en Einkaufs- und Freizeitzentrum finden Sie Kleidung, Sportartikel,
Schuhe, Spielwaren, etc., Kino, Gleit- und Rollschuhbahn und sogar eine grofie
Motorkartbahn. Auch einen Drogeriemarkt, Backer, Discounter, Baustoffhandler und mehrere
Tankstellen finden Sie in diesem Ort.

Verschiedene Vereine in Eudenbach und Oberpleis sorgen fiir ein lebendiges gesellschaftliches
Leben und mit seinen vielen Rad- und Wanderwegen 1adt es zu ausgedehnten Ausfliigen in die
Natur ein. Viel Entspannung und Freiheit fir die gesamte Familie.

Von der Bushaltestelle, die nur ca. 100 m entfernt liegt, gelangen Sie oder Ihre Kinder auch
mit dem Bus nach Oberpleis bzw. Asbach oder auch Bad-Honnef - Agidienberg.

Wen es weiter hinaus zieht, der kommt dank der guten Autobahnanbindung tiber die A3
schnell in alle Richtungen, denn innerhalb von 10 Minuten sind Sie sowohl Richtung Kéln, als
auch Richtung Frankfurt unterwegs. Die nachstgelegenen Stadte wie Siegburg, Bonn und
Koln erreichen Sie mit dem Auto in etwa 20 bis 45 Minuten.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 133,21 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse E

Galerie

Wohnzimmer
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Galerie

Wintergarten Sunset
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grofiztigige Sonnenterrasse
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Galerie
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Eingangsbereich Gaste-WC
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Galerie

Esszimmer 1
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Galerie
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Esszimmer 2

Durchgang Wohnzimmer
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Galerie

Wohnzimmer
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Vorschlag Sanierung
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Galerie

Kaminecke im Wohnzimmer

Wintergarten mit Kamin
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Wintergarten

Wintergarten
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Elternschlafzimmer

Kinder-/Ankleidezimmer
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Duschbad

Vorschlag Sanierung Duschbad
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Duschbad 2 Vorschlag Sanierung Duschbad 2

Flur zum Keller
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Galerie
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Biro/Kinderzimmer
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Galerie

Wannenbad 1 Vorschlag Sanierung Wannenbad

Wannenbad 2
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Galerie

Vorschlag Sanierung Wannenbad

Flurbereich Keller

www.ohne-makler.net/expose/436577 Seite 19/29



Vorratsraum/Hausanschlussraum
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Heizungskeller
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Galerie

Hobbyraum/Jugendzimmer
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Galerie
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Galerie
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Garten Vorderseite
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Galerie

grofle Doppelgarage
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Galerie

Garten ruckseitig
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Galerie

Gemuse-/Nutzgarten
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Anhange

1. Lageplan
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