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ECKDATEN

Objektart: Einfamilienhaus
Adresse: 53562 Sankt Katharinen
Baujahr: 1964

Zimmerzahl: 4

Wohnflache (ca.): 121 m?
Grundstucksflache (ca.): 833 m?
Anzahl Etagen: 2

Terrasse: ja

Anzahl Garage / Stellplatz: 3
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Eckdaten

> Einfamilienhaus
> Sankt Katharinen

> 121 m2 Wohnflache

> Objektnummer: 51

> 4 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart Einfamilienhaus
Adresse 53562 Sankt Katharinen
Baujahr 1964
Zimmerzahl 4
Wohnflache (ca.) 121 m?
Grundstucksflache (ca.) 833 m2
Anzahl Etagen 2
Terrasse ja
Anzahl Garage / Stellplatz 3
Energieausweis Bedarfsausweis

Wesentlicher Energietréager
Endenergiebedarf
Energieausweis gliltig bis

Energieausweis Jahrgang

Erdgas leicht
357,51 kWh / (m#*a)
2030-09-16

ab dem 1.5.2014

Energieausweis Werteklasse H
Energieausweis Baujahr 1964
Energieausweis Gebaudeart Wohngebaude
Unterkellert teilweise
Schlafzimmer 2
Badezimmer 1
Kamin ja
Befeuerung Gas
bezugsfrei ab sofort

Objektbeschreibung:

Dieses Wohnhaus in Massivbauweise uberzeugt durch eine durchdachte
Raumaufteilung, eine solide Bausubstanz und zahlreiche
Modernisierungen. Das im Jahr 1964 erbaute Haus wurde 1998/99
umfassend saniert und umgebaut, um modernen Wohnstandards gerecht
zu werden. Im Rahmen dieser Arbeiten wurden die R&ume im Erd- und
Obergeschoss neu aufgeteilt, das Badezimmer erneuert und eine
moderne Heizungsanlage mit Heizkorpern installiert. Gleichzeitig erhielt
die Immobilie eine neue Aul3enfassade, die firr ein gepflegtes und

einladendes Erscheinungsbild sorgt.

Im Jahr 2003 wurden die alten Fenster durch hochwertige
Isolierglasfenster ersetzt, was die Energieeffizienz und den Schallschutz
des Hauses erheblich verbesserte. Ein besonderes Highlight ist der 2017
errichtete Wintergarten, der als hochwertige Erweiterung des
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Wohnbereichs dient. Dank seiner ganzjahrigen Nutzbarkeit bietet er
zusatzlichen Wohnkomfort und ermdglicht den direkten Blick ins Griine.

Die Dacheindeckung mit langlebigen Tonpfannen sorgt fir
Witterungsbestandigkeit und eine ansprechende Optik. Insgesamt bietet
das Haus eine Wohnflache von ca. 121 m?, inklusive des Wintergartens,
und steht auf einem 833 m? grof3en Grundstiick, das aus zwei
Flurstiicken besteht.

Das weitlaufige Grundstiick bietet zahlreiche Nutzungsmaglichkeiten. Es
verfligt Uber zwei Nebengebaude, die flexibel als Lagerflache, Werkstatt
oder Hobbyraum genutzt werden kdnnen. Daruber hinaus stehen vier
PKW-Stellplatze zur Verfligung, sodass ausreichend Parkmdglichkeiten
fur die Bewohner und Gaste vorhanden sind. Zwei gro3ziigige Terrassen
erweitern den Wohnraum ins Freie und laden zum Entspannen, Grillen
oder geselligen Beisammensein ein.

Diese moderne und gepflegte Immobilie Uberzeugt durch ihre groRRziigige
Raumaufteilung, zahlreiche Modernisierungen und hochwertige
Ausstattung. Sie bietet ein ideales Zuhause fur Familien oder
Ruhesuchende, die Wert auf Komfort, Platz und eine naturnahe
Umgebung legen.

Ausstattung:

Dieses solide Einfamilienhaus in Massivbauweise wurde aus
Bimsbeton-Vollsteinen errichtet und Giberzeugt durch eine hochwertige
Bausubstanz mit guter Warmedadmmung und Langlebigkeit. Die massive
Konstruktion sorgt fur stabile Bauqualitéat und ein angenehmes
Wohnklima zu jeder Jahreszeit.

Die Immobilie verfiigt Uber doppelverglaste Fenster, die 2003 erneuert
wurden. Diese bieten nicht nur hervorragende Energieeffizienz, sondern
auch einen guten Schallschutz, wodurch eine ruhige Wohnatmosphére
gewahrleistet ist.

Die Béden im Haus sind mit einer Kombination aus Fliesen und Laminat
ausgestattet. Wahrend die Fliesen fiir eine pflegeleichte und moderne
Optik sorgen, verleiht das Laminat den Wohnraumen eine warme und
gemiitliche Atmosphére.

Das Badezimmer ist mit einer Badewanne, einem WC und einem
Waschbecken ausgestattet und bietet eine funktionale und komfortable
Nutzung. Erganzend dazu verfligt das Haus Uber einen beheizbaren
Wintergarten mit einer Wohnflache von ca. 14 m?, der das ganze Jahr
Uber als erweiterter Wohnraum genutzt werden kann.

Fur eine effiziente Beheizung sorgt eineGasheizung, die durch einen
zusétzlichen Kaminofen erganzt wird. Der Kaminofen schafft eine
angenehme Warme und eine gemutliche Wohnatmosphére, insbesondere
in den kalten Wintermonaten.
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Eckdaten

> Einfamilienhaus
> Sankt Katharinen
> 4 Zimmer

Das Haus ist teilunterkellert, was zusatzlichen Stauraum fur Vorrate oder
Haushaltsgegenstande bietet. Besonders hervorzuheben ist das
Dachgeschoss, das Uber eine Stahlbetondecke verfugt und weiteres
Ausbaupotenzial fir zusatzlichen Wohnraum oder eine kreative Nutzung
bietet.

Diese durchdachte Ausstattung kombiniert moderne Annehmlichkeiten
mit vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten und macht das Haus zu einer
idealen Wahl fur Familien, Paare oder Kapitalanleger, die nach einer
hochwertigen und gut ausgestatteten Immobilie suchen.

Lagebeschreibung:

St. Katharinen ist eine attraktive Gemeinde mit rund 3.400 Einwohnern,
die sich in den westlichen Auslaufern des Westerwaldes innerhalb des
Naturparks Rhein-Westerwald erstreckt. Die Ortschaft liegt nur 6 km
norddstlich von Linz am Rhein und bietet eine ideale Kombination aus
ruhigem Wohnen in naturnaher Umgebung und der schnellen
Erreichbarkeit urbaner Infrastruktur. Im Norden grenzt die Gemeinde an
VettelscholR3, 6stlich an Neustadt (Wied) und Rof3bach, wéhrend im Sitiden
die H6henlagen von Dattenberg und im Westen die Stadt Linz am Rhein
angrenzen.

St. Katharinen verfiigt Uber eine gut ausgebaute Infrastruktur, die sowohl
Familien als auch Berufstatigen eine hohe Lebensqualitat bietet. Vor Ort
gibt es zahlreiche Vereine, die fur ein lebendiges Gemeinschaftsleben
sorgen, sowie zwei Banken, eine Grundschule, einen Kindergarten, einen
Sportplatz und eine moderne Sporthalle. Ergénzt wird das Angebot durch
eine Apotheke und einen Supermarkt, die eine schnelle Versorgung mit
Dingen des téglichen Bedarfs erméglichen.

Fur Familien mit schulpflichtigen Kindern bietet die Umgebung eine
hervorragende Bildungsinfrastruktur. Weiterflhrende Schulen wie ein
Gymnasium, eine Realschule+ sowie eine berufshildende Schule sind nur
wenige Minuten entfernt. Zudem sind die Verbandsgemeindeverwaltung,
ein beheiztes Freibad und eine groRe Auswahl an Fachérzten und
Einkaufsmdglichkeiten in der N&he zu finden, sodass alle wichtigen
Einrichtungen bequem erreichbar sind.

Die verkehrsginstige Lage macht St. Katharinen besonders attraktiv fuir
Pendler. Uber die B42 erreicht man die Stadte Bonn in ca. 30 Minuten
und Koblenz in ca. 40 Minuten. Die Autobahn A3 ist ebenfalls in kurzer
Zeit erreichbar, sodass auch Berufspendler von der schnellen Anbindung
profitieren. Dank der guten Erreichbarkeit urbaner Zentren kombiniert St.
Katharinen eine hohe Wohnqualitat mit einer perfekten Mischung aus
Natur, Infrastruktur und Mobilitat, was diesen Standort fur Familien und
Berufspendler attraktiv macht.

Sonstiges:

Alle Angaben in diesem Exposé wurden sorgfaltig und so vollstandig wie
moglich gemacht. Gleichwohl kann das Vorhandensein von Fehlern nicht
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> 121 m2 Wohnflache

> Objektnummer: 51

ausgeschlossen werden. Die Angaben in diesem Exposé erfolgen daher
ohne jede Gewahr. MaRgeblich sind die im Kaufvertrag geschlossenen
Vereinbarungen. Soweit die Grundrissgrafiken MaRangaben und
Einrichtungen enthalten, wird auch fir diese jegliche Haftung
ausgeschlossen. Ebenso weisen wir darauf hin, dass die
Grundrissgrafiken nicht immer maRstabsgetreu sind. Besichtigungen sind
jederzeit, jedoch nur nach vorheriger Terminabsprache mit Ihrem

Ansprechpartner moglich. Kaufverhandlungen sind ausschlie3lich uber
Ihren Ansprechpartner zu fiihren. Preisdnderungen und der
Zwischenverkauf bleiben vorbehalten. Die Bilder in diesem Exposé
dienen teilweise der Befliigelung lhrer Fantasie und sind nicht Bestandteil
des Kaufvertrages.

Ausblick-Kinderzimmer
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 121 m2 Wohnflache

> Sankt Katharinen > Objektnummer: 51

> 4 Zimmer

Wintergarten

Wohnzimmer
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 121 m2 Wohnflache
> Sankt Katharinen > Objektnummer: 51

> 4 Zimmer

Ansprechpartner: Firmendaten:
Herr Peter Baumann Immobilien Baumann
Peter Baumann
Telefon: 00492644401265 Finkenweg 19
E-Mail: kontakt@baumann-makler-linz.de 53545 Linz am Rhein
Burozeiten:

Mo. - Fr. 9.00 - 19.00 Uhr
Sa. 10.00 - 16.00 Uhr
Sonntag nach Vereinbarung

Telefon: 02644 - 401265
kontakt@immobilienbaumann.de
www.immobilienbaumann.de

Geschaftsfuhrung: Peter Baumann

Gewerbeerlaubnis erteilt gem. § 34c GewO durch:
Ordnungsamt der Verbandsgemeindeverwaltung Linz am Rhein

Verantwortlich fir unsere redaktionellen Inhalte ist:

Peter Baumann
kontakt@immobilienbaumann.de

lhre Notizen:
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