Linz am Rhein

Grol3ziugiges Einfamilienhausin Alleinlage mit
separ aten Wohneinheiten und herrlichem Blick ins
Grine
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Objektnummer: 25325013 - 53545 Linz am Rhein

Auf einen Blick

25325013 529.000 EUR
ca. 250 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
1 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
2 Kaufpreises
1977 2022
2 x Carport, 3x fi
Freiplatz neuwertig
Massiv
ca. 10 m?2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Flussiggas 157.10 kWh/m2a
E
12.11.2031
1977
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Ein erster Eindruck

**Grof3zigiges Einfamilienhaus mit umfassender Moder nisierung — Einzugsber eit auf 698
m2 Grundstick idyllischer Lage im Grlnen**

Dieses neuwertige Einfamilienhaus aus dem Jahr 1977 présentiert sich mit einer Wohnflache
von ca. 250 m? auf einem grof3ztigigen Grundstiick von rund 698 m2. Die Immobilie wurde
zuletzt im Jahr 2022 umfassend modernisiert. Mit insgesamt 11 Zimmern, darunter vier
Schlafzimmern und zwei moder nen Badern, bietet dieses Hausideale Voraussetzungen fir
Familien oder Paare mit erhthtem Platzbedarf und vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten.

** Raumaufteilung und Ausstattung**

Das Erdgeschoss empfangt Sie mit hellen R&umen. Der Wohnbereich verfugt Uber einen
neuen Kamin mit aktueller Abnahme, sodass hier an kiihleren Tagen behagliche Stunden
maglich sind. Fast samtliche Fenster wurden von Fachbetrieben erneuert. In der Kiiche
sorgt ein groRes Fenster mit elektrischem Rollo fur viel Licht. Fiir eéinen nahtlosen Uber gang
ins Freiewurdeim aktuellen Biiro ein Durchbruch samt Tir zum Garten geschaffen.

Alle Decken im Erdgeschoss —vom Schlafzimmer Uber das Buro bis hin zur Kiiche und dem
vorderen Kinderzimmer — sind zusatzlich geddmmt und mit Rigipsplatten ver sehen.
Samtliche Zimmertiren im Haus sind neu eingebaut. Eine moder ne Entkalkungsanlage fur
die Wasserinstallation sichert dauer hafte Qualitét. Die alte Ofenheizung wur de entfernt, das
Wohnzimmer erhielt stattdessen einen zeitgemal3en Kamin. Warmwasserrohreim
Heizungsraum sind isoliert.

Im Ober geschoss wur den alle Dachschragen sowie AuRenwéande ebenfalls mit Dammung
und Rigipsplatten ver sehen. Teilweise neue Zwischenwande schaffen eine variable
Raumgestaltung. Der Zugang zum ausgebauten Dachboden wurde ver setzt, dieser ist mit
OSB-Platten ausgelegt und eignet sich optimal als Stauraum. Eine separ ate Strom-

Unter verteilung schafft zusatzliche Flexibilitat fir weitere Ausstattungswiinsche.

Beide modernen Bader bieten genug Komfort fiir den Familienalltag und sind wie das
gesamte Haus in einem gepflegten Zustand. Die Nutzung von TV (Kabel und Satellit) sowie
ein leistungsstarker Internetzugang mit bis zu 1,1 GB Download und 50 MB Upload sind
bereitsvorbereitet —soist auch IPTV flr biszu vier Gerate problemlos moglich.

** AulRenbereich und Parkmdoglichkeiten**




Das Grundstlick ist sehr gut erschlossen: Die Rohre der Dachrinnen sowie sdmtliche
Verbindungen zum Kanalnetz wurden erneuert. Zwei Revisionsschachte, davon einer mit
Ruckschlagklappe, sorgen flir zusatzliche Sicher heit. Sie verfligen Uber ca. funf
Aulenstellplatze, sodass auch Gaste komfortabel parken kdnnen.

Das Nachbar grundstiick mit einer Gro6l3e von ca. 4.778m? ist gepachtet und steht zur
Holzgewinnung zur Verfigung. Das Weger echt mit Zugang zum Haus ist dokumentiert und
gesichert.

**|_age und Zustand**

Die Immobilie befindet sich in eéinem neuwertigen Zustand, was nicht zuletzt den
aufwandigen Sanierungsmaf3nahmen der letzten Jahre zu verdanken ist. Die Zentralheizung
garantiert ganzjahrig angenehme Temper aturen. Durch die Vielzahl an moder nisierten
Bereichen ist das Haus sofort bezugsfertig und bietet gleichzeitig Potenzial fur individuelle
Gestaltungswiinsche.

Gerne stehen wir Ihnen fur weitere Auskiinfte sowie einen Besichtigungster min zur
Verfiigung. Uber zeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser besonderen Immobilie.
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Ausstattung und Details

Ein(Zwei)familienhaus mit jeweils separaten Hauseingangen

(eine zusétzliche Verbindung besteht im Innenbereich tber eine abschliel3bare Treppe) in
herrlicher Alleinlage und Blick ins Griine

Wohnflache gesamt ca. 250 m2

* Erdgeschoss: ca. 140 m?

» Obergeschoss: ca. 110 mz2

Ubersicht durchgefiihrter MaRnahmen:

Erdgeschol3:

- Fast alle Fenster durch Fachfirmen erneuert (bis auf Badezimmerfenster) Typ: Schiico
Living 82 AS (7-Kammer -System)

- Neue Haustir

- Groldes Fenster in der Kuchefur Licht mit elektrischem Rollo

- Durchbruch und Tur in Biro zum Garten

- Entkalkungsanlage

- Wand zwischen Biro und Heizungsraum eingezogen

- Decken in Kiche, Schlafzimmer, Badezimmer, Bliro und vorderes Kinderzimmer gedammt
und Rigipsplatten ver baut

- Neue Zimmertiren

- Neuer abgenommener Kamin im Wohnzimmer

- Warmwasserrohe im Heizungsraum isoliert

- TV-AnschlulR Kabel wie auch Satellit

1. Etage

- alle Schragen gedammt und mit Rigipsplatten verkleidet, ebenso alle AuRenwéande

- teilwei se neue Zwischenwéande

- Decke zum Dachboden gedammt und Boden des Dachbodens mit OSB-Platten verkleidet
- Neue Zimmertiren

- Zugang zum Dachboden ver setzt

- Unterverteilung Strom installiert

- Einbau einer vollwertigen Haustlr

- TV-Anschluss K abel wie auch Satellit

Drauf3en:
Die Rohre der Dachrinnen sowie samtliche Hausanschliisse an das K analnetz angeschlossen
2. Revisionsschachte drauf3en - einer mit Rickschlag.




Internetzugang (1,1 GB) via Kabel tber TV-Anschlussund bietet 1,1 GB Down- und 50 MB
Upload an. IPTV mit 4 Geréaten ist kein Problem.
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Alles zum Standort

Linzam Rhein liegt im Landkreis Neuwied im Norden von Rheinland-Pfalz — mitten im
idyllischen Naturpark Rhein-Westerwald, nahe der Grenze zu Nordrhein-Westfalen. Was
dierechtsrheinisch gelegene, Bunte Stadt am Rhein* unter anderem auszeichnet, ist ihre
heute noch sichtbare mittelalterliche Geschichte. So lassen sich bei einem Einkaufsbummel
durch die gepflegte Altstadt bestens das malerische Flair der farblich und kiinstlerisch
gestalteten Altstadthduser geniefden.

Zu Linz am Rhein gehdren rheinischer Frohsinn, lebendig gehaltene Traditionen und ein
vielseitiges Veranstaltungsprogramm. Der Rathaussturm am Kar nevalssonntag, der
Martinsbrauch im November, das Drehorgeln tber Christi Himmelfahrt oder der

» Klapperlauf an den Kartagen“ sind hier nicht wegzudenken. Auch die Auswahl an
kulturellen und kiinstlerischen Angeboten ist bunt und sorgt das ganze Jahr fiir viel
Abwechslung. So gewahrt beispielsweise die Gber 800 Jahre alte Pfarrkirche St. Martin
exklusive Einblicke in die Kunstschatze aus ver schiedenen Jahr hunder ten.

Einzigartig fir Linz am Rhein sind auch die Themen-Fahrten und Sightseeing-T ouren auf

dem Rhein. Genossen wird in Linz am Rhein traditionell die “kdlsche Ktche* mit , Himmel
und Aad“, , Rievkooche" und eingelegten Heringen. Natiirlich darf auch das,, K élsch* hier

nicht fehlen.

Wer Ausfliige und Wandern liebt, findet in Linz und Umgebung wunder schone Touren. Ob
Spazieren auf dem Rheinsteig, Wander-Rundtour auf den Linzer L Z-Rundwanderwegen
oder Radeln auf dem Rheinradweg: Hier kommt jeder auf seine Kosten. Kurzum: Linz am
Rhein ist eine reizende und vielseitige Stadt mit hervorragender Wohn- und L ebensqualitéat.

In Linz am Rhein finden sich vorrangig Unternehmen ausder Logistik, aus der hier einst
wichtigen Basaltindustrie sowie ander e Unter nehmen unter schiedlicher Grof3en und
Branchen. Ein weiterer wichtiger Zweig ist der Tourismusund die damit ver bundenen
Wirtschaftszweige. Linz profitiert dabei von seiner zentralen Lage und der guten
Anbindung. Der Bahnhof Linz liegt an der rechtsrheinischen Bahnstrecke K 6In-K oblenz
und wird von den Linien RE8 und RB27 angefahren. Die Stadt liegt auRerdem an der
BundesstraRe 42 und ist Uber die Bundesautobahnen A3, A48 und A61 hervorragend an das
Autobahnnetz angeschlossen. Fir Flugver bindungen stehen die Flughéfen Frankfurt/Main,
Frankfurt-Hahn sowie der K6ln Bonn Airport zur Verfligung
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Sonstige Angaben

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 12.11.2031.

Endenergiebedarf betragt 157.10 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Fllissiggas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1977.
Die Energieeffizienzklasseist E.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Claudia Fischer-Eick

Marktplatz 27, 53545 Linz am Rhein
Tel.: +49 2644 - 80 82 834
E-Mail: linz@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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