Bad Neuenahr-Ahrweiler

PREISSENKUNG! Stilvolle Galerie-Wohnung in
attraktiver Lage
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Zum Verkauf steht eine attraktive Wohnung aus dem Baujahr 1992, die sich in einem
erstklassigen Zustand befindet. Die Immobilie wurde 2022 modernisiert und bietet eine
Wohnflache von etwa 89 m2. Diese Wohnung ist ideal flr Singles oder Paare, die Wert
auf lichtdurchflutete Raume und ein gehobenes Wohnambiente legen.

Die drei Zimmer dieser Wohnung bieten eine durchdachte Aufteilung. Besonders
hervorzuheben ist der weitlaufige Wohn- und Essbereich mit offener Galerie, der durch
grof3e Fensterfronten besonders viel Tageslicht erhalt. Der Wohnraum schafft damit eine
helle, freundliche Atmosphare.

Die separate Kiiche ist mit einer modernen Einbaukiche ausgestattet und bietet
genlgend Platz und Stauraum, um lhre kulinarischen Kreationen zu verwirklichen.

Ein weiteres Highlight ist das grof3zligige Ankleidezimmer, das zuséatzlichen Stauraum fir
Kleidung und Accessoires bietet und fiir eine aufgeraumte Wohnsituation sorgt. Das
Schlafzimmer ist grof3 genug, um ein Doppelbett sowie zusatzliche Mobelsticke
unterzubringen.

Das Badezimmer verfligt sowohl tiber eine Badewanne als auch eine separate Dusche,
was ein hohes Mal3 an Komfort bietet.

Die clevere Raumaufteilung schafft eine angenehme Wohnstruktur und ein harmonisches
Ambiente. Ein sonniger Balkon erweitert den Wohnbereich ins Freie und ladt zum
Entspannen und Geniel3en ein.

Die Wohnung wird zentral beheizt, was fur eine angenehme und effiziente
Warmeversorgung sorgt.

Zudem gehort ein AuRenstellplatz zur Immobilie, sodass Sie bequem am Haus parken
konnen.

Die Lage der Wohnung bietet die ideale Mischung aus stadtischem Komfort und
naturnaher Umgebung. Alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs, offentliche
Verkehrsmittel sowie Freizeitmdglichkeiten sind in wenigen Minuten erreichbar, was die
Wohnlage besonders attraktiv macht.

Der Energieausweis wird zwecks neuer Heizung neu erstellt und nachgereicht.

Zogern Sie nicht, einen Besichtigungstermin zu vereinbaren und sich selbst von den




Vorzigen dieser Wohnung zu tberzeugen. Wir freuen uns auf Sie!
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Bad Neuenahr-Ahrweiler liegt in dem schoénsten Weinbaugebiet des Ahrtals. Hier finden
Sie Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Arzte, Krankenhaus, Sport, Freizeit,
Behorden, Kultur und Wellness. Viele flei3ige Helfer arbeiten derzeit daran, dass Bad
Neuenahr-Ahrweiler und das angrenzende Ahrtal sich bald wieder so wunderschon wie
einst seinen Bewohnern und Besuchern prasentieren kann.

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

Erleben Sie Lebensqualitat und Wohlbefinden in einer Stadt mit allerbester Infrastruktur -
kurze Wege egal wohin, 1a Verkehrsanbindung zur A 61/ B9 - NONSTOP mit dem Zug
von Bad Neuenahr mit der Ahrtalbahn nach Bonn/Hbf. - offentliche Verkehrsmittel.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 11.12.2028.

Endenergiebedarf betragt 168.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1992.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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.
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Claudia Fischer-Eick

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

www.von-poll.com
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