Bad Neuenahr-Ahrweiler

JLichtdurchflutetes Architektenhaus mit
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Objektnummer: 25315001

‘ VON POLL

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 735.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 153 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 769 m2




Objektnummer: 25315001 - 53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler

Auf einen Blick

Die Immobilie

Auf einen Blick: Energiedaten
Grundrisse

Ein erster Eindruck
Ausstattung und Details
Alles zum Standort

Weitere Informationen

Ansprechpartner




Objektnummer: 25315001 - 53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler

Auf einen Blick

25315001 735.000 EUR

ca. 153 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

3 beurkundeten

3 Kaufpreises

1996 Massiv

1 x Carport, 1 x ca. 107 m
Freiplatz Terrasse, Kamin,
Garten/-mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung BEDARF

Gas 118.40 kWh/m2a
D

10.02.2035
2017

Gas
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Ein erster Eindruck

.Lichtdurchflutetes Architektenhaus mit Wintergarten und Gartenoase*

**Einzigartiges Einfamilienhaus mit gro3ztgigem Grundstiick und besonderem
Wohnkomfort**

Dieses Einfamilienhaus Uberzeugt mit einer Wohnflache von ca. 153 m?, kombiniert mit
einer Grundstticksflache von ca. 769 m2, und bietet Ihnen ein durchdachtes
Raumkonzept in ruhiger Lage. Erbaut im Jahr 1996, mit einer stilvollen grauen
verklinkerten AuRenfassade, die sowohl funktional als auch optisch zeitlos ist, wurde
diese Immobilie als Architektenhaus gestaltet und verfugt Uber eine moderne
Raumaufteilung, die viel Licht und Offenheit in die RAume bringt.

Das Haus umfasst insgesamt funf Zimmer, darunter drei Schlafzimmer und drei
Badezimmer. Der Wohnbereich zeichnet sich durch eine offene Wohnraumgestaltung
und eine einzigartige Galerie aus, die dem Innenraum zusatzliche Grof3ztigigkeit verleiht.
Die lichtdurchfluteten Raume sorgen den ganzen Tag uber fir ein angenehmes
Wohngefiihl. Besonders hervorzuheben ist der beheizte Wintergarten mit integrierter
Beschattung, der zuséatzlichen Wohnraum bietet und ideale Bedingungen fiir entspannte
Stunden schafft, unabh&ngig von der Jahreszeit.

Die Ausstattung des Hauses lasst keine Wiinsche offen. Die FuRBbodenheizung sorgt fur
eine gleichmaRige Warmeverteilung und ein angenehmes Raumklima. Erganzt wird dies
durch einen Kamin, der eine behagliche Atmosphéare an kalteren Tagen bietet. Die
Alarmanlage sorgt fuir zusatzliche Sicherheit. Das Haus ist vollstandig unterkellert und
bietet hier zuséatzlichen Stauraum sowie Gestaltungsmoglichkeiten, beispielsweise flr ein
eigenes Hobbyzimmer, Gastezimmer oder einen Fitnessbereich.

Das schone Grundstuck erdffnet Ihnen vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Der Garten
bietet Platz fiir Freizeitaktivitaten und verfugt Uber ein Gewachshaus, das Hobbygartnern
interessante Moglichkeiten bietet. Das Gewachshaus konnte, da es im Boden
eingelassen ist, auch als Schwimmbad umgebaut werden.

Ein Teich erganzt das Gesamtbild auf harmonische Weise und sorgt flr ein zusatzliches
Highlight im Auf3enbereich.

Das Grundstiick liegt in einem leicht erhéhten Bereich von Ahrweiler, das von der Flut
2021 nicht betroffen war.




Das Haus liegt in einer angenehmen, ruhigen Wohnlage. Gleichzeitig sind Sie gut
angebunden und erreichen alle notwendigen Einrichtungen des taglichen Lebens in
kurzer Zeit.

Das Carport mit integriertem Abstellraum sowie ein zusatzlicher Stellplatz sorgen flr
ausreichend Parkmoglichkeiten.

Zusammengefasst: Diese Immobilie bietet Ihnen ein auergewohnliches Zuhause mit
hochwertiger Ausstattung und einer durchdachten Raumaufteilung auf einem
grof3ztigigen Grundstiick. Ideal fir Menschen, die komfortables Wohnen mit Naturndhe
und Privatsphare verbinden mdchten. Das Einfamilienhaus verknipft Architektur,
Raumgestaltung und eine Vielzahl an Nutzungsmoglichkeiten zu einem harmonischen
Gesamtpaket — Uiberzeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung!
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Ausstattung und Detalils

- Verklinkerung grau Aul3enfassade

- Alarmanlage

- FuBbodenheizung

- Kamin

- Gewéachshaus

- Teich

- Carport mit Abstellraum

- Stellplatz

- Wintergarten beheizt und beschattet
- groRe Bangkiraiterrasse
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Alles zum Standort

Ahrweiler liegt im Ahrtal und in den dstlichen Auslaufern des Ahrgebirges.
Hauptanziehungspunkt von Ahrweiler ist die vollstéandig erhaltene Stadtmauer; die sich
kreisférmig um die Stadt zieht. Durch vier gut erhaltene Stadttore werden Bewohner und
Besucher auf wunderschone Art herzlich willkommen geheil3en.

Besonders idyllisch wirken die vielen wunderschénen Fachwerkhauser rundum den Markt
und den beiden Einkaufsstral3en der weitgehend autofreien Altstadt.

Die einzigartig zentrale Lage des Wohnhauses spricht fir sich und erlaubt ein
komfortables Wohnen mitten in der Stadt. Unmittelbar vor der Haustlre finden Sie die
FuRRgangerzonen mit Cafés, Geschéaften und allen weiteren Annehmlichkeiten dieses
wunderschoénen historischen Ensembles. Die absolut ruhige und sehr zentrale
Innenstadtlage zahlt zu den beliebtesten Adressen der Stadt, in der Sie bequem alle
Wege zu Ful} erledigen konnen.

Wohnen mitten in der Stadt und dennoch braucht es nur ein paar Schritte und Sie
befinden sich in der einmaligen Landschaft des Ahrtals. Sie wohnen zukinftig dort wo
andere Urlaub machen und erfreuen Sie sich an einer Landschaft, die sowohl Wiesen
und Walder, als auch Steilh&nge, Weinberge und Flussauen bietet. Dartiber hinaus wird
das Ahrtal von der Sonne mit mehr als 1.450 Sonnenstunden im Jahr berschwanglich
verwohnt.

Die nahegelegene Kurstadt Bad Neuenahr erreichen Sie bequem mit einem gemiditlichen
Spaziergang oder dem 6ffentlichen Nahverkehr. Die Infrastruktur der Stadt Bad
Neuenahr ist perfekte Erganzung zu der ohnehin reichhaltigen Infrastruktur von
Ahrweiler. Hier finden Sie zusatzliche Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergéarten,
Arzte, Krankenhaus, Sport, Freizeit, Behérden, Kultur und Wellness.

Die nachstliegenden groReren Stadte sind das ca. 35 Kilometer entfernte Bonn im
Norden, Koblenz, das ca. 55 Kilometer weiter stiddstlich liegt, und Kdln ca. 55 Kilometer
nordlich von Ahrweiler.

Die idyllische Stadt bietet auRerdem hervorragende Verkehrsanbindungen in Richtung
KdéIn/Bonn oder Koblenz durch seinen unmittelbaren Anschluss an die Autobahn 61
sowie sehr gute Anschlisse im 6ffentlichen Personennahverkehr mit Bahn und Bus.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.2.2035.

Endenergiebedarf betragt 118.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2017.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.




Objektnummer: 25315001 - 53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Claudia Fischer-Eick

Poststralle 23, 53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler
Tel.: +49 2641 -9051620
E-Mail: bad.neuenahr@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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