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Exposé

Einfamilienhaus in Braubach

GrofB3es Einfamilienhaus, barrierefrei - ohne
Maklergebiihr

Objekt-Nr. OM-441677
Einfamilienhaus

Verkauf: 625.000 €

56338 Braubach
Rheinland-Pfalz

Deutschland
Baujahr 1996 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstiicksflache 1.127,00 m? Zustand modernisiert
Etagen 4 Badezimmer 3
Zimmer 6,00 Garagen 2
Wohnflache 241,00 m? Stellplatze 2
Nutzflache 45,70 m? Heizung Zentralheizung

Energietrager Gas
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Objektbeschreibung

Dieses grofziigige Einfamilienhaus in Braubach vereint ruhiges Wohnen, moderne
Ausstattung und eine auf3ergewdhnliche Lage. In einer kleinen Stichstraf3e mit nur wenigen
Anwohnern gelegen, genieflen Sie hier Privatsphare ohne Abgeschiedenheit — und befinden
sich zugleich direkt am Zuweg zum Rheinsteig, einem der schénsten Wanderwege
Deutschlands.

Das Haus wurde 1996 erbaut und 2013/2014 umfassend saniert. Ein Personenaufzug, der
von der Garage bis ins Dachgeschoss fiihrt, macht die Immobilie vollstandig barrierefrei und
eroffnet vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten: als komfortables Zuhause fiir Familien, als
Mehrgenerationenhaus oder fiir Menschen mit kérperlichen Einschrankungen.

Durch die Hanglage entstehen mehrere Terrassen auf unterschiedlichen Ebenen - ideale Platze

fiir Sonne oder Schatten zu jeder Tageszeit. Vom Wohnbereich und besonders vom
Dachgeschoss genieflen Sie einen unverbaubaren, beeindruckenden Weitblick tiber den Rhein.

Ausstattung

Wohnhaus

- Baujahr 1996, umfassende Sanierung 2013/2014

- Personenaufzug von der Garage bis ins Dachgeschoss

- Wohnflache ca. 241 m?

- 6 Zimmer

- 3 Bader (1 Vollbad, 2 Duschbader, davon eins mit bodengleicher Dusche)
- Hauswirtschaftsraum

- Kaminofen 2024 erneuert

- Gasheizung (Buderus, 2015) mit Warmwasserbereitung

- Solarkraftwerk (Balkonmodul) im Dachgeschoss

- Speicher/Dachboden

- Glasfaser bis ins Haus verlegt

Grundstick

- 1.127 m?2, vollstédndig eingezaunt

- Mehrere Terrassen auf verschiedenen Ebenen, mit verschiedenen Ausrichtungen
- Serpentinenweg im Hangbereich

- Unverbaubarer Rheinblick

- Doppelgarage plus zusétzliche Stellplatze fiir bis zu 4 PKW

Fufboden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:

Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Dachterrasse, Aufzug, Vollbad, Duschbad, Einbaukitiche,
Géaste-WC, Kamin, Barrierefrei

Sonstiges

Besonderheiten
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- Barrierefreiheit durch Personenaufzug — selten in dieser Form

- Grofzuigige Terrassenflachen rund ums Haus

- Ruhige, familienfreundliche Lage in einer kleinen Stichstrafe

- Traumbhafter, unverbaubarer Blick auf den Rhein

- Viel Platz ftir Familien, Mehrgenerationen oder Wohnen mit Assistenzbedarf
- Sehr gute Verkehrsanbindung und fuflaufige Nahversorgung

Lage

Braubach, eine charmante Stadt mit ca. 3.000 Einwohnern, bietet eine hervorragende
Infrastruktur:

- Discounter, Café, Backerei — alles fuBlaufig erreichbar

- Arztliche Versorgung (internistische Hausarztpraxis) und Physiotherapie im Ort
- Grundschule und zwei Kindergarten in Braubach

- Weiterfiihrende Schulen (Realschule+, Gymnasien) im nahegelegenen Lahnstein

- Bahnhof Braubach in wenigen Gehminuten erreichbar — direkte Anbindung Richtung
Neuwied und Frankfurt

- Bushaltestelle mit Verbindungen nach Lahnstein und Koblenz

- Koblenz-Zentrum nur ca. 12 km tiber die B42

- Tennisclub, Hallen- und Freibad in Lahnstein

- KD-Anleger fiir Ausfliige ins Mittelrheintal

- Rheinsteig und zahlreiche weitere Wanderwege, darunter der Kur- und Heilwald Lahnstein
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 95,02 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Augflenansicht - Eingang
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Galerie

Flur EG
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Galerie

Eingangsbereich EG

Diele EG
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Gastebad EG
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Galerie

Zimmer EG

Zimmer EG
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Galerie

Badezimmer EG

Wohnbereich 1.0G
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Kaminofen
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Galerie

Wohn/Essbereich

Essbereich 1.0G
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Galerie

Kuche 1.0G

Kiiche 1.0G
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Terasse Wohnzimmer
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Galerie

Zimmer DG

Zimmer DG
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Galerie

Zimmer DG

(11 LT

A

Badezimmer DG
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Ansicht Aufzug DG

Aussicht DG
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Galerie

Ausblick DG

Ausblick DG
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Galerie

Aufienansicht

Aufienansicht
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Grundrisse
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