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Exposé

Zweifamilienhaus in Neuwied

Weitblick & vielseitige Nutzung: Als Einfamilien- oder
Mehrgenerationenhaus nutzbar

Baujahr 1967

Grundsttuicksflache 718,00 m?2

Etagen 3

Zimmer 6,00
Wohnflache 191,68 m?
Nutzflache 184,15 m?
Energietrager Gas

www.ohne-makler.net/expose/403176

Objekt-Nr. OM-403176
Zweifamilienhaus

Verkauf: 488.000 €

Gartnersweg 36
56566 Neuwied

Nordrhein-Westfalen
Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand gepilegt
Schlafzimmer 4
Badezimmer 2
Garagen 1
Stellplatze 2
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Das Zweifamilienhaus bietet eine Wohnflache von rund 190 m? und befindet sich auf einem
718 m? grofien Grundstiick in sehr gepflegtem Umfeld mit tiberwiegender Wohnbebauung in
einer Anliegerstrafie (Tempo-30-Zone). Es eignet sich ftir Familien, far ein
Mehrgenerationenkonzept oder fiir eine Kombination aus Eigennutzung und Vermietung. Die
Hanglage ermoglicht einen weiten Blick tiber die Umgebung, und die gepflegten Auf3enflachen
erganzen das Gesamtbild der Immobilie.

Das Gebaude wurde 1967 errichtet und 1976 grofziigig erweitert, und befindet sich in einem
guten baulichen Zustand. Neben den fortlaufenden Renovierungen wurden wesentliche
Modernisierungen durchgefiihrt, darunter die Dachsanierung (inkl. DAmmung) im Jahr 2009,
der Bau des Gartenzimmers im Jahr 2010, die komplette Fassadenrenovierung 2017 und der
Einbau einer neuen Gas-Brennwertheizung im Jahr 2022. Die Ausstattung umfasst eine
zentrale Warmwasserbereitung und tiberwiegend mit Laminat belegte Wohnraume.

Im Erdgeschoss befindet sich eine abgeschlossene Wohnung mit einem Schlafzimmer, einem
Wohnzimmer, einer gerdumigen Wohnktiche und einem Badezimmer mit Badewanne.
Zusatzlich ist auf dieser Ebene das Gartenzimmer, das tiber den Windfang erreichbar ist und
sich als eine Art "Wintergarten" nutzen 1af3t. Dieser Bereich verfiigt tiber ein Gaste-WC, grofie
Fenster, einen Zugang zur Terrasse sowie einen direkten Durchgang zur Garage.

Die Wohnung im Obergeschoss verftigt tiber drei Schlafzimmer, ein Duschbad, ein Gaste-WC,
eine Kiiche mit Sitzgelegenheit sowie einen Wohn- und Essbereich mit Kaminofen. Von dort
flihrt ein Zugang auf den tiberdachten Balkon, der einen weiten Ausblick tiber die Ortschaft
bietet. Uber eine Auszugstreppe erreicht man den nicht ausgebauten Dachboden, der
zusatzliche Abstellflache bietet.

Der Keller umfasst vier Riume mit Fenstern, die sich gut zur Lagerung eignen.
Ausstattung

- Haus kann als Einfamilienhaus oder Zweifamilienhaus genutzt werden.
- Gartenflache ca. 600 m?

- Gartenhaus (ca. 20 m?2)

- Keller (ca. 60 m?) mit vier Lagerraumen und Fenstern

- Nicht ausgebauter Dachboden (ca. 36 m?)

- Balkon (tiberdacht)

- Einbauktichen in beiden Wohneinheiten

- Wannenbad im Erdgeschoss

- Duschbad im Obergeschoss

- Gaste-WC auf beiden Etagen

- Kaminofen im Erdgeschoss und im Obergeschoss

- Gartenzimmer

- Laminat als tiberwiegender Bodenbelag

- Gas-Zentralheizung (Brennwerttechnik)

- Zentrale Warmwasserbereitung

- 2 Aufienstellplatze

- Garage mit elektrischem Tor und Hauszugang (ca. 22 m?)
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Gebaudehistorie:

- 1967: Ursprungsbau

- 1976: Anbau

- 2009: Dachsanierung

- 2010: Bau des Gartenzimmers

- 2017: Fassadenrenovierung

- 2022: Erneuerung der Heizungsanlage (Gas-Brennwertkessel, zentral)

Fugfiboden:
Laminat, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

Die Immobilie befindet sich im Neuwieder Stadtteil Heimbach-Weis, einem gewachsenen
Wohngebiet mit ruhiger Wohnstruktur und einer vollstandigen Nahversorgung. Der Ort bietet
kurze Wege zu Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und medizinischen Einrichtungen und ist eng
in das stadtische Umfeld von Neuwied eingebunden.

Mit dem Auto ist das Zentrum von Neuwied in etwa 10 Minuten erreichbar. Die Stadt Koblenz
liegt je nach Verkehrslage rund 15 bis 20 Minuten entfernt. Uber die umliegenden
Bundesstrafien bestehen direkte Verbindungen zu den regionalen Gewerbegebieten sowie zu
den Autobahnen A48 und A3, die eine schnelle Weiterfahrt in Richtung Kéln, Bonn oder
Frankfurt ermoéglichen.

Der néchstgelegene Bahnhof befindet sich im Neuwieder Stadtteil Engers und ist in wenigen
Minuten erreichbar. Von dort bestehen regelméfige Regionalverbindungen nach Koblenz,
Neuwied, Andernach und Linz. Fir den Fernverkehr bietet der ICE-Bahnhof Koblenz
zusétzliche Umsteigemoglichkeiten in Richtung Koéln, Frankfurt, Stuttgart und
Suddeutschland; er ist mit dem Auto in etwa 15 bis 20 Minuten erreichbar.

Heimbach-Weis bietet eine gute Nahversorgung. Mehrere Supermérkte liegen in kurzer
Entfernung, ebenso ein breites Bildungsangebot mit Grund- und weiterflihrenden Schulen im
unmittelbaren Umfeld. Gastronomische Angebote sind im Ort vorhanden, ergianzt durch
verschiedene Restaurants in den umliegenden Stadtteilen. Die medizinische Versorgung ist
durch Arztpraxen und Apotheken im Stadtteil und in der ndheren Umgebung gewahrleistet.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 67,40 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Galerie

Gartenzimmer EG
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Galerie

Schlafzimmer EG

Wohn-und Esszimmer OG
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Galerie

Balkon OG
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Schlafzimmer OG

Gastezimmer OG
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Exposeé - Galerie

Biiro OG

Badezimmer OG

www.ohne-makler.net/expose/403176 Seite 11/13



Grundrisse
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Erdgeschoss
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Grundrisse
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