Bad Neuenahr-Ahrweiler

**Ehemalige Arztpraxis in Bad Neuenahr — Perfekt
far Neugrindung oder Umnutzung**
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.Ehemalige Arztpraxis in Bad Neuenahr — Perfekt fir Neugriindung oder Umnutzung®

Zum Verkauf steht eine attraktive und vielseitig nutzbare Gewerbeeinheit im Zentrum von
Bad Neuenahr, die bis vor Kurzem als Arztpraxis genutzt wurde. Mit einer grof3ztigigen
Flache von ca. 192 m2 im ersten Obergeschoss eines gepflegten Mehrparteienhauses
bietet diese Immobilie eine Vielzahl von Nutzungsmaglichkeiten. Besonders
hervorzuheben ist die barrierefreie Erreichbarkeit der Raumlichkeiten, die bequem mit
dem Aufzug zu erreichen sind — ideal fur eine breite Zielgruppe.

Die groRRzligige Flache teilt sich in insgesamt 9 lichtdurchflutete Raume auf, die sich
flexibel fur unterschiedlichste Zwecke umgestalten lassen. Aufgrund der intelligenten
Raumaufteilung und der hellen, freundlichen Atmosphére eignet sich die Immobilie
hervorragend fur die Weiterfihrung einer medizinischen oder therapeutischen Nutzung.
Auch Biros, Dienstleistungsunternehmen, Agenturen oder kreative Arbeitsraume kdnnen
hier realisiert werden. Dank der vielen Fenster ist fir eine angenehme Lichtversorgung in
allen Bereichen gesorgt, was fiir eine angenehme Arbeitsumgebung sorgt.

Neben der flexiblen Nutzung bietet die Lage im Herzen von Bad Neuenahr zahlreiche
Vorteile. Der barrierefreie Zugang, kombiniert mit der guten Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr, garantiert eine hervorragende Erreichbarkeit fir Kunden,
Patienten oder Mitarbeiter. Die direkte Umgebung zeichnet sich durch eine
ausgezeichnete Infrastruktur mit verschiedenen Einkaufsmaoglichkeiten, Restaurants und
Freizeitangeboten aus, was das Objekt besonders attraktiv fur Unternehmen und
Investoren macht.

Diese Immobilie stellt eine ideale Gelegenheit fur Grinder und Unternehmer dar, die auf
der Suche nach einer gut geschnittenen, gut gelegenen und individuell gestaltbaren
Flache sind. Durch die zentrale Lage und die vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten bietet
sie sowohl kurzfristige als auch langfristige Perspektiven.

Fir weitere Informationen oder eine Besichtigung der Raumlichkeiten stehen wir Ihnen
gerne zur Verfigung und freuen uns auf lhre Anfrage.
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- Parkmaoglichkeiten in der Umgebung und offentliche Parkhauser in unmittelbarer Nahe
- 192 m2 Gesamtflache im ersten Stock

- Barrierefreier Zugang durch Aufzug

- 9 Raume, ideal als Behandlungsraume, Biros oder Besprechungsraume

- Geraumiger Empfangsbereich

- Grol3e Fensterfronten fur helle Raume

- Einbauktiche und sanitare Einrichtungen (separate WCs)

- Balkon
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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 Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 6.5.2034.

Endenergieverbrauch betragt 97.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2021.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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

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

www.von-poll.com
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