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Exklusives Anwesen - auf grof3em Naturgrundsttck
mit traumhaftem Weitblick.
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Auf einen Blick

23325002 2.900.000 EUR

ca. 1.449 mz2

nach Vereinbarung Kauferprovision

40 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

18 beurkundeten

3 Kaufpreises
Massiv
ca. 0 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
GAS 62.99 kWh/m?2a
22.05.2033 B

Gas
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Grundrisse
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12,02
7.00 3.96

Kihlraum
ca. 7m?*

11,57
5,09

542

nicht unterkellert

2,37 3,96

Villa Kellergeschoss
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Ein erster Eindruck

Dieses einzigartige Anlageobjekt befindet sich auf einem wunderschonen Anwesen in
einer landlichen Gegend von Linz am Rhein und bietet mit einer Wohnflache von
insgesamt ca. 1449 m2 auf einem Grundsttick von ca. 7470 m2 geniigend Moglichkeiten
zur freien Entfaltung. Das Anwesen besteht aktuell aus drei Wohnhausern, darunter ein
Mehrfamilienhaus, ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und einer Villa. Das
Mehrfamilienhaus diente einst als Hotel und verfugt Uber eine charmante Ausstrahlung,
wahrend das Einfamilienhaus ein gerdumiges Zuhause fiir eine Familie oder
Mehrgenerationen bietet. Die Villa ist ein prachtiges Gebaude mit gro3zligig gestalteten
R&umen und bietet einen ganz besonderen Charme fir Liebhaber. Das gesamte
Anwesen ist mit Einbaukichen und Einbaumdébeln ausgestattet. Es handelt sich um eine
auRergewdhnliche Gelegenheit fur Kaufer, die eine besondere Immobilie mit viel
Geschichte und Charme suchen. Der perfekte Ort flr ein Luxusheim auf dem Lande, das
sich ideal fur Familien, Paare oder Einzelpersonen eignet, die eine hohere Lebensqualitat
bevorzugen. Neben der gerdumigen Wohnflache bietet das Anwesen eine idyllische
Atmosphare in einer wunderschénen Umgebung mit viel Griin umgeben von Natur. Auf
dem Grundstlck befindet sich zudem ein gemutliches Jagdhaus, das ideal fur
Entspannung und Freizeitaktivitditen genutzt werden kann. Die Lage Uberzeugt vor allem
durch die Schonheit seiner Umgebung und der Ruhe, die dieser Ort ausstrahlt. Die
AulRRenanlage verfugt ebenfalls Gber einen Brunnen, Gartenhiitten und einen Carport, die
den Wohnraum zusatzlich erganzen. Wir laden Sie herzlich ein, diese schone Immaobilie
personlich zu besichtigen und sich von dem einzigartigen Charakter dieser Immobilie zu
Uberzeugen. Bitte kontaktieren Sie uns fiir einen Besichtigungstermin, um diese
Gelegenheit nicht zu verpassen.
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Ausstattung und Detalils

Villa

eBaujahr: 1965, Modernisierung 2004

*Reprasentativer Empfangsbereich mit hochwertigem Marmorboden
*GrofR3zugige und helle Kiiche mit modernen Markengeraten

*Gemdutlicher Wohn- und Essbereich mit massivem Stéabchenparkett
*Hochwertiges Gaste-WC im Eingangsbereich

*Eingebaute Bibliothek

*Kaminzimmer

*Elektrische Aul3enjalousien

«3-fach Isolierverglasung

*GroR3zugiger Schlafbereich mit zwei hellen Badezimmern und Ankleidezimmern im
Obergeschoss

*Separater Wohnbereich mit drei Zimmern und Bad im Dachgeschoss mit traumhafter
Aussicht auf das Rheintal

*Ausgebauter, beheizter Keller mit Privatsauna und Kihlraum
*VideolUberwachter Eingangsbereich

*Gas-Zentralheizung

*Zentrale Warmwasserversorgung

*Carport mit vier Stellplatzen

*Gepflegte Grinanlagen; vollstandig eingezaunt, reprasentative Zufahrt
*Rustikale Jagd- und Feierhutte

Mehrfamiliengebaude (friiheres Hotel)

*Baujahr 1965, Modernisierung 2019

«3-geschossiges Gebaude mit Wohneinheiten im OG und eine Wohneinheit im DG
*Wohnflache Wohnung OG, links: ca. 105m2 (3 ZKB)

*Wohnflache Wohnung, OG,rechts: ca. 85m? (2 ZKB) zzgl. Dachterrasse
*Wohnflache Wohnung DG: ca. 145m2 (5 ZKB) zzgl. Balkon

*Frihstiicks- und Konferenzraum im EG (kann zu Wohnraum umgebaut werden)
eSauna im EG

*Terrasse

*Gas-Zentralheizung

«Zentrale Warmwasserversorgung

*3-fach Isolierverglasung

*Elektrische Rollladen

*Gepflegte Grinanlagen; vollstéandig eingezaunt

Stellplatze in ausreichender Anzahl




Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

*Baujahr 2004

*Werkstatt im Erdgeschoss

*Grof3ziigige und offene Koch-, Wohn- und Esslandschaft im Obergeschoss
«Zentraler Kachelofen sowie FuBbodenheizung sorgen fir Wohlftihlatmosphéare im
Wohnbereich

*Kinder- und Schlafzimmer sowie 2 Stk. Badezimmer im Dachgeschoss
*Zentrale Warmwasserversorgung

eAnschluss an Gas-Zentralheizung

«3-fach Isolierverglasung

*Elektrische Rollladen

*Einliegerwohnung / Werkstatt im Erdgeschoss

*Gepflegte Grunanlagen; vollstandig eingezaunt, reprasentative Zufahrt
*Separate Zufahrt und Carport fiir zwei PKW
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Alles zum Standort

Linz liegt rechtsrheinisch am nordlichen Mittelrhein im Naturpark Rhein-Westerwald,
gegeniber der Ahrmindung, etwa auf halbem Weg zwischen Koln und Koblenz bei
Rheinkilometer 629. Stidostlich erhebt sich der 174 m 4. NHN hohe Kaiserberg. Die Stadt
umfasst innerhalb der zusammenhangenden Bebauung Hohenlagen zwischen 55 m (.
NHN und 160 m t. NHN. Nach Siden besteht entlang der BundesstralRe 42 ein
flieRender Ubergang in den Ortsteil Wallen der Gemeinde Dattenberg. Naturraumlich
lasst sich der am Rheinufer gelegene aulierste Westen des Stadtgebietes der Linz-
Honninger Talweitung zuordnen, ein wesentlich groRerer und mittlerer Abschnitt
einschlief3lich der historischen Altstadt der Linzer Terrasse sowie der gesamte Norden
und Osten dem Rheinwesterwélder Vulkanrticken, einem in Teilen auch als Linzer Hohe
bezeichneten Hohenzug am Rande des Niederwesterwalds. Die Stadt erreicht auf der
,Linzer H6he" mit dem Ortsteil Kretzhaus (kleinerer Teil zur Gemeinde VettelscholR) auch
siedlungsméaRig den Westerwald. Weitere Stadtteile sind, neben dem Stadtkern im
Rheintal, Roniger Hof und das an Erl (Gemeinde Kasbach-Ohlenberg) angrenzende
Stuxhof. Die umliegende Infrastruktur und direkte Anbindung an die Stadt Linz bietet alle
Geschafte des taglichen Bedarfs ebenso, wie eine gute medizinische Versorgung,
Schulen und Kindergarten. Die Stadt Linz am Rhein ist eine bunte, vielseitige Stadt voller
Geschichte und Traditionen. Das historische Stadtchen am romantischen Mittelrhein ist
bekannt fir seine malerische, historische Kulisse, das vielseitige
Veranstaltungsprogramm und die typisch rheinische Lebensfreude. Das Besondere an
Linz? Sobald man die historische Perle am Romantischen Mittelrhein betritt, erlebt man
Entschleunigung pur.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 22.5.2033.
Endenergieverbrauch betragt 62.99 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2004. Die Energieeffizienzklasse
ist B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Claudia Fischer-Eick

Marktplatz 27 Linz am Rhein
E-Malil: linz@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




