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Willkommen in dieser gut geschnittenen und neuwertigen Wohnung, die 2020
fertiggestellt wurde und sich in einem modernen und gepflegten Zustand prasentiert. Mit
einer Wohnflache von ca. 78 mz2 bietet die Wohnung eine apraktische Raumaufteilung
und sehr gute Ausstattungsmerkmale, die den Anspriichen eines gehobenen
Wohnkomforts gerecht werden. Die Wohnung befindet sich im Erdgeschoss eines 2020
errichteten Gebaudes und ist nahezu barrierefrei zuganglich. Die Stid-Ost-Ausrichtung
verspricht eine angenehme natiirliche Belichtung, die durch die bodentiefen Fenster mit
Dreifachverglasung noch verstéarkt wird. Diese hochwertigen Fenster sind zudem mit
elektrisch steuerbaren Aluminiumjalousien ausgestattet, die zuséatzliche Flexibilitat bei der
Regulierung von Licht und Sichtschutz bieten. Das Herzstlick der Wohnung bildet der
offen gestaltete Wohnbereich, der mit der angrenzenden Terrasse und dem kleinen
Gartenbereich eine erweiterte Wohnflache im Freien schafft. Hier kbnnen Bewohner
entspannt die sonnigen Stunden des Tages geniel3en. Die zwei Schlafzimmer bieten
ausreichend Platz und Flexibilitat fur individuelle Nutzungsmoglichkeiten. Angrenzend
befindet sich das moderne Badezimmer, das mit stilvollen Armaturen ausgestattet und
durchdacht gestaltet ist, um Funktionalitat und Komfort zu vereinen. Ein weiteres
besonderes Merkmal dieser Immobilie ist die fortschrittliche technische Ausstattung. Die
FuBbodenheizung sorgt fur eine behagliche Wéarme in allen Raumen und wird
umweltfreundlich durch eine Luft-Warmepumpe betrieben. Zusétzlich wird eine zentrale
Liftungsanlage fur ein optimales Raumklima eingesetzt, was nicht nur den Wohnkomfort
erhoht, sondern auch zu einer effizienten Energienutzung beitrégt. Die Wohnung ist Gber
das Untergeschoss leicht durch einen Fahrstuhl erreichbar, was sowohl Komfort als auch
Sicherheit erhoht. Der Zugang zur Wohnung und den zugehdrigen Abstellraumen ist so
ohne grolRe Anstrengungen moglich. Ab sofort verflgbar, bietet diese Immobilie eine
exzellente Gelegenheit fir alle, die nach einem modernen, energieeffizienten und
hochwertigen Wohnraum suchen. Durch die kurzen Wege und die nahezu barrierefreie
Bauweise eignet sich die Wohnung fur Paare oder Einzelpersonen, die eine komfortable
und zeitgeméalRe Wohnldsung schatzen. Wir laden Interessenten herzlich zu einer
Besichtigung ein, um sich vor Ort einen Eindruck von dieser ansprechenden Wohnung zu
machen. Nutzen Sie die Chance, sich von der Qualitat und den Vorteilen dieser
Immobilie zu Gberzeugen und vereinbaren Sie noch heute einen Termin.
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- Erdgeschoss mit Garten und Terrasse
- Siid-Ost Ausrichtung

- nahezu barrierefrei

- Untergeschoss mit Fahrstuhl erreichbar
- neuwertig, gepflegt

- FuBbodenheizung

- Luft- Warmepumpe

- Zentrale Luftungsanlage

- Bodentiefe Fenster mit Dreifachverglasung
- Jalousien aus Aluminium, elektrisch

- offene Wohnzimmergestaltung

- kurzfristig verfligbar
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Die Innenstadt von Remagen und die reizvolle Rheinpromenade mit ihrer
gastronomischen Vielfalt sind nur wenige Gehminuten von der Immobilie entfernt. Alle
Dinge des taglichen Bedarfs, wie Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Schulen, Schwimmbad,
Tennisanlage sowie der Bahnhof sind ebenfalls fu3laufig zu erreichen. Remagen ist eine
verbandsfreie Stadt im Landkreis Ahrweiler in Rheinland-Pfalz, am linken Rheinufer
gelegen. Sie grenzt im Norden an den Stadtbezirk Bad Godesberg der Bundesstadt
Bonn. Alle Dinge des taglichen Bedarfs, wie Einkaufsmaglichkeiten, Arzte oder Schulen
sind in Remagen zu finden. Uber die nahegelegene B9 erreicht man die Zentren in 15
Minuten von Bad Godesberg und Bonn. Der Bahnhof Remagen liegt an der Rheinstrecke
KdIn-Mainz. Im SPNV halten stiindlich die RB 26 (Mittelrheinbahn) und die RB 30
(Ahrtalbahn). Somit bestehen durchgehende Verbindungen zu den Bahnhdfen Koblenz,
Mainz, Bonn, Koln, Kéln Messe/Deutz sowie Uber Bad Neuenahr bis nach Ahrbriick.
Hervorzuheben ist die Néhe zum Rhein, die gute Infrastruktur und das nahegelegene
Ahrtal mit der Kurstadt Bad Neuenabhr.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 13.7.2028. Endenergiebedarf
betragt 20.90 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2019. Die Energieeffizienzklasse ist A+.
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.




P00 P00070707°0707°7°7?7

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Claudia Fischer-Eick

Poststralle 23, 53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler
Tel.: +49 2641 -9051 620
E-Mail: bad.neuenahr@von-poll.com
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