: Baumann
EXPOSE

Objektart: Erdgeschosswohnung , \
Adresse: 53545 Linz am Rhein / \1
Baujahr: 1999 / |
Zimmerzahl: 2 \

Wohnflache (ca.): 72 m2

Nutzflache (ca.): 6 m2

Aufzug: Personenaufzug

Terrasse: ja
Anzahl Garage / Stellplatz: 1
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Eckdaten

> Erdgeschosswohnung

> Linz am Rhein
> 2 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart

Adresse

Baujahr

Zimmerzahl

Wohnflache (ca.)
Nutzflache (ca.)

Aufzug

Terrasse

Anzahl Garage / Stellplatz
Energieausweis
Wesentlicher Energietréager
Energieausweis glltig bis
Energieausweis Jahrgang
Energieausweis Werteklasse
Energieausweis Baujahr
Energieausweis Gebaudeart
Objekt ist vermietet
Schlafzimmer

Badezimmer

Heizung

Befeuerung

Kabel / Sat-TV

Zustand

bezugsfrei ab

Objektbeschreibung:

> 72 m2 Wohnflache

> Objektnummer: 23

Erdgeschosswohnung
53545 Linz am Rhein
1999

2

72 m?

6 m?
Personenaufzug

ja

1
Verbrauchsausweis
Erdgas leicht
2027-08-31

ab dem 1.5.2014

E

1999
Wohngebaude

ja

1

1

Zentralheizung
Gas

ja

gepflegt

sofort

Diese einzigartige Eigentumswohnung in Linz am Rhein vereint modernes
Wohnen mit héchstem Komfort. Mit einer Wohnflache von 72
Quadratmetern gehort sie zu den Schmuckstiicken des Hauses. Nicht nur
die Wohnung selbst ist ein Highlight, sondern auch die beeindruckende
72 m2 groRe Sonnenterrasse, die exklusiv zur Wohnung gehdrt und

Sonnenliebhabern ein echtes Paradies bietet.

Die Wohnung ist nahezu barrierefrei gestaltet und bietet einen eigenen
Tiefgaragenstellplatz, der bequem Uber das Treppenhaus oder den
Personenaufzug erreichbar ist. Ein gro3ziigiges, lichtdurchflutetes
Treppenhaus fiihrt direkt zur Erdgeschosswohnung, die mit einer
durchdachten Raumaufteilung und einer hochwertigen Ausstattung
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Uberzeugt.

Beim Betreten erwartet Sie eine acht Quadratmeter grof3e Diele, von der
aus alle Raume zugéanglich sind. Das Herzstiick der Wohnung ist der
offene Wohn- und Essbereich, der ausreichend Platz fiir eine stilvolle
Kiche, einen gemiitlichen Essplatz und ein gro3zugiges Wohnzimmer
bietet. Bodentiefe Fenster und ein lichtdurchfluteter Erker sorgen fur eine
freundliche Atmosphére und direkten Zugang zur Terrasse.

Angrenzend befindet sich die offene Kiiche mit Essbereich, die flieBende
Ubergéange zwischen Kochen und Wohnen erméglicht. Das Schlafzimmer
liegt ruhig und bietet mit seinem groRen Fenster zur Terrasse einen
entspannten Rickzugsort. Ein kleiner Abstellraum sorgt fur zusétzlichen
Stauraum, wéahrend das zeitlose Duschbad in Weil3- und
Terrakotta-Tonen mit moderner Ausstattung Uberzeugt.

Dank der FuRBbodenheizung genieRen Sie in allen Raumen ein
angenehmes Wohnklima. In den Wohnbereichen wurde statt Fliesen
hochwertiges Parkett verlegt, was flr eine warme und stilvolle
Atmosphére sorgt. Rollladen an fast allen Fenstern bieten idealen Sicht-
und Sonnenschutz.

Neben der Tiefgarage gibt es einen separaten Abstellraum sowie einen
praktischen Hauswirtschaftsraum mit Anschliissen fir Waschmaschine
und Trockner.

Ausstattung:

Diese exklusive Eigentumswohnung bietet héchsten Wohnkomfort und
eine hochwertige Ausstattung. Mit ihren doppelverglasten
Kunststoff-Fenstern, Fliesen- und Parkettbéden sowie einer modernen
Gaszentralheizung mit Warmwasserspeicher vereint sie Energieeffizienz
und stilvolles Wohnen. Besonders hervorzuheben ist die
FuRbodenheizung, die in allen Rdumen fir ein angenehmes Raumklima
sorgt.

Ein weiteres Highlight dieser Wohnung ist das groRziigige Badezimmer,
das mit einer Dusche, Badewanne, WC und Waschbecken ausgestattet
ist. Die moderne Gestaltung und hochwertige Materialien verleihen dem
Bad eine elegante Atmosphére. Der offene Wohnbereich ist
lichtdurchflutet und bietet eine angenehme Wohnatmosphére. Von hier
aus gelangt man direkt auf die ca. 72 m2 gro3e Terrasse, die viel Platz fur
Erholung und gesellige Stunden im Freien bietet. Da nur 10 % der
Terrassenflache in die Wohnflachenberechnung einfliel3en, profitieren Sie
von einem enormen zusatzlichen Wohnwert.

Fir maximalen Komfort verfugt die Wohnung tber einen Personenaufzug,
der den Zugang besonders bequem gestaltet. Auch das parken ist kein
Problem, denn ein Tiefgaragenstellplatz gehort zur Wohnung und sorgt
fur sicheres Abstellen lhres Fahrzeugs. Dank der hochwertigen
Ausstattung, der grof3ztigigen Terrasse und der durchdachten
Raumaufteilung ist diese Wohnung ideal fur alle, die urbanen
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Eckdaten

> Erdgeschosswohnung

> Linz am Rhein
> 2 Zimmer

Wohnkomfort mit einer hochwertigen Ausstattung kombinieren mochten.

Lagebeschreibung:

Die Eigentumswohnung in Linz am Rhein liegt in einer der charmantesten
Stadte am Mittelrhein und kombiniert historisches Flair, moderne
Infrastruktur und eine ideale Verkehrsanbindung. Die Stadt zahlt rund
6.400 Einwohner und liegt 30 km siidlich von Bonn und 35 km nérdlich
von Koblenz.

Linz bietet eine intakte und gut ausgebaute Infrastruktur, die alle
wichtigen Geschafte fur den taglichen Bedarf umfasst. EDEKA Linz,
ALDI, REWE, Rossmann, Deichmann, Ernsting’s Family, TEDi und
Norma sind bequem erreichbar und bieten eine gro3e Auswahl an
Einkaufsmgglichkeiten. Dariiber hinaus befinden sich Arzte, Apotheken,
Banken und verschiedene Fachgeschafte in unmittelbarer Nahe.

Nur finf Minuten zu Fuf3 entfernt liegt die historische Altstadt von Linz, die
mit ihrer weiten FuBgéangerzone, gemiitlichen Cafés und Restaurants mit
AuRengastronomie zum Verweilen einlédt. Hier genief3en Sie eine
entspannte Atmosphére mit rheinischem Charme.

Fir eine aktive Freizeitgestaltung bietet Linz zahlreiche Mdéglichkeiten.
Ein beheiztes Freibad, eine moderne Tennisanlage, ein
Kunstrasensportplatz mit Tartanbahn und der bekannte Rheinsteig laden
zu Sport und Erholung ein. Die Nahe zum Rhein ermdglicht zudem
Spaziergénge, Radtouren und Wassersportaktivitaten.

Durch die hervorragende Verkehrsanbindung ist Linz am Rhein auch fur
Pendler ideal. Uber die B42 erreichen Sie Bonn in 25 Minuten und
Koblenz in 35 Minuten. Die Autobahnen A3 und A61 sind ebenfalls
schnell erreichbar, was Berufstatigen eine komfortable Anbindung an die
gesamte Region ermdglicht.

Diese Wohnung vereint hohe Lebensqualitét, beste
Einkaufsmdglichkeiten und eine perfekte Infrastruktur - ideal fur alle, die
zentral und dennoch naturnah wohnen mdchten.

Sonstiges:

Alle Angaben in diesem Exposé wurden sorgfaltig und so vollstandig wie
moglich gemacht. Gleichwohl kann das Vorhandensein von Fehlern nicht
ausgeschlossen werden. Die Angaben in diesem Exposé erfolgen daher
ohne jede Gewahr. MaRRgeblich 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 maR3stabsgetreu sind. Besichtigungen sind
jederzeit, jedoch nur nach vorheriger Terminabsprache mit Ihrem
Ansprechpartner moglich. Kaufverhandlungen sind ausschlieBlich tber
lhren Ansprechpartner zu fihren. Preisdnderungen und der
Zwischenverkauf bleiben vorbehalten. Die Bilder in diesem Exposé

Immobilien Baumann

Finkenweg 19 | 53545 Linz am Rhein | Telefon: 02644 - 401265
kontakt@immobilienbaumann.de | www.immobilienbaumann.de

> 72 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 23

dienen teilweise der Beflugelung lhrer Fantasie und sind nicht Bestandteil
des Kaufvertrages.

Objektbilder:

Kiche

Essen
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Eckdaten

> Erdgeschosswohnung > 72 m2 Wohnflache
> Linz am Rhein > Objektnummer: 23
> 2 Zimmer

Schlafen

Wohnen

2

g

Wohnen Waschraum
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Eckdaten

> Erdgeschosswohnung > 72 m2 Wohnflache -

> Linz am Rhein > Objektnummer: 23

> 2 Zimmer
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Eckdaten

> Erdgeschosswohnung > 72 m2 Wohnflache

> Linz am Rhein > Objektnummer: 23
> 2 Zimmer

Treppenhaus mit Aufzug
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Eckdaten

> Erdgeschosswohnung > 72 m2 Wohnflache

> Linz am Rhein > Objektnummer: 23

> 2 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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