Bad Neuenahr-Ahrweiler / Ahrweiler — Bad Neuenahr

Attraktives Zweifamilienhaus in ruhiger Sackgasse
und Hohenlage von Bad Neuenahr

Property ID: 23315021

VON POLL
IMMOBILIEN

n-poll.com

PURCHASE PRICE: 759.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 270 m2 « ROOMS: 10 « LAND AREA: 839 m?
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At a glance
23315021 759.000 EUR
ca. 270 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
Gabled roof MwSt,) des
05.05.2025 beurkundeten
10 Kaufpreises
3 2016
8 Modernised
1971
2 x Garage Solid
ca. 145 m2

Terrace, Guest WC,
Sauna, Fireplace,
Garden / shared use,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Central heating Energy demand
Gas certificate
28.11.2033 160.00 kWh/mz2a
Gas E

2011
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Floor plans
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A first impression

**Attraktives Zweifamilienhaus in einer ruhigen Sackgasse und beliebter Héhenlage von
Bad Neuenahr** Zum Verkauf steht ein modernisiertes Zweifamilienhaus aus dem Jahr
1971. Die Immobilie befindet sich in einem guten Zustand und wurde zuletzt im Jahr 2016
renoviert. Das Haus verfugt Uber eine Zentralheizung, die fir angenehme Temperaturen
sorgt. Die Hauptwohnung im Erdgeschoss bietet eine gro3ziigige Wohnflache von 153,94
m2. Von hier aus gelangen Sie direkt zu der weitlaufigen Uberdachten Terrasse, die Ihnen
einen direkten Zugang zum Wintergarten ermdglicht. Egal ob Sie die Sonne geniel3en
oder gemutliche Abende mit Familie und Freunden verbringen mochten, die Terrasse
bietet ausreichend Platz fur Ihre Bedurfnisse. Im Innenbereich erwartet Sie ein offener
Wohn- und Essbereich mit einem gemdutlichen Kamin, der gerade in den kélteren
Monaten eine behagliche Atmosphare schafft. Angrenzend befindet sich ein
Wintergarten, der lhnen zusatzlichen Wohnraum bietet und viel Tageslicht hereinlasst.
Des Weiteren stehen Ihnen ein gerdumiges Schlafzimmer, ein Gastezimmer und ein
Kinderzimmer zur Verfigung. Ein Tageslichtbad und ein Géste-WC vervollstandigen das
Raumangebot dieser Wohnung. Die Wohnung im Obergeschoss hat eine Grofl3e von
116,63 m2 und verfugt Gber ein schones Wohn- und Esszimmer mit angrenzender Kiche.
Auch hier finden Sie ein Tageslichtbad und ein Gaste-WC vor. Zwei grof3zugige Balkone
bieten Ihnen die Mdglichkeit, die Sonne zu genieRen oder ihr zu entfliehen. Derzeit ist die
Wohnung an ein nettes, élteres Ehepaar vermietet. Das Kellergeschoss ist gefliest und
verflgt Uber eine Gesamtflache von ca. 127 m2. Hier finden Sie einen Vorratskeller, ein
Badezimmer, einen Trockenraum, einen Partyraum und eine Sauna vor. Des Weiteren
wurde Glasfaser im Keller verlegt. Zu dieser Immobilie gehéren aul3erdem zwei Garagen,
die im Kaufpreis enthalten sind. Elektronische Rollladen sind groftenteils vorhanden und
bieten Ihnen Komfort und Sicherheit. Die Immobilie befindet sich in einer attraktiven Lage
und bietet alle Annehmlichkeiten des modernen Wohnens. Trotz der fortlaufenden
Modernisierungsmaf3nahmen wurde das Haus nicht komplett renoviert. Es besteht daher
Raum fir individuelle Gestaltungsmoglichkeiten und Anpassungen nach lhren
personlichen Vorstellungen. Durch die Aufteilung in zwei separate Wohneinheiten eignet
sich das Haus ideal fiir Familien oder als Kapitalanlage. Uberzeugen Sie sich selbst von
diesem vielfaltigen Zweifamilienhaus und vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin. Wir freuen uns darauf, lhnen das Haus persdnlich présentieren zu
durfen.
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Detalils of amenities

- grof3er Wohn- und Essbereich

- licht durchflutendes Schlafzimmer

- Biro

- Gastezimmer

- kleines Apartment

- gro3zligige Terrasse

- groRes Badezimmer

- offener Klichenbereich

- moderne Sauna und Hobbyraum im Kellergeschoss
- Wintergarten

- 3-fach Verglasung von Fenstern und Ttren
- Uberwiegend elektr. Rollladen
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All about the location

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
aulR3erdem hervorragende Verkehrsanbindungen in Richtung Kéln/Bonn oder Koblenz
durch seinen unmittelbaren Anschluss an die Autobahn 61 sowie sehr gute Anschliisse
im offentlichen 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/HDbf. - 6ffentliche Verkehrsmittel.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 28.11.2033.
Endenergiebedarf betragt 160.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2011. Die Energieeffizienzklasse ist
E. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Claudia Fischer-Eick

PoststraRe 23 Bad Neuenahr
E-Mail: bad.neuenahr@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




