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ca. 413 m2 Kauferprovision

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

10 beurkundeten
Kaufpreises

6 ca. 1.373 m?
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Diese einzigartige Immabilienoption bietet eine Kombination aus Wohnkomfort und
landwirtschaftlichem Erwerb und richtet sich insbesondere an Interessenten des Weinbaus.
Die Immobilie befindet sich auf einem grof3zligigen Grundsttick von ca. 12.632 m2in
exponierter, seltener Lage direkt am bekannten und romantischen Rotweinwanderweg der
zu jeder Jahreszeit ein Ausflug wert ist. Mit insgesamt 15 Zimmer n, darunter 10
Schlafzimmer und 6 Badezimmer, bietet diese Immobilie ausreichend Platz fur diverse
Nutzungsvarianten von privater Wohnnutzung bis zu kommer ziellen | nter essen.

Urspringlich im Jahr 1977 erbaut, wurde das Anwesen bis heute liebevoll in Familienhand
betrieben. Der entscheidende Umbau im Jahr 1999 beinhaltete eine umfangreiche

M oder nisierung und Sanierung, durch die die Hauptwohnung und eine Vinothek angebaut
wurden. Auch die Gestaltung der Terrasse und die Neugestaltung der Ferienwohnungen
wurden in diesem Zuge vorgenommen. Dieim Jahr 1979 alsreiner Familienbetrieb mit
angeschlossenem Gutsausschank gestartete Immaobilie zieht auch heute noch Geniel3er edler
Weine an, die den direkten Zugang zum Rotweinwanderweg und die besondere Ruhein den
Weinbergen schatzen.

Das grof3ziigige Anwesen ist gepragt von seiner inspirierten Architektur, die durch
organische Formen und frohliche, einladende Far ben besticht. Durch umfassende

Begr inungsmafRnahmen von Hof, Fassade, Terrasse und Dach wurde das Anwesen
harmonisch in die nattirliche Umgebung eingebunden. Mittelpunkt ist die helle, freundliche
Eignerwohnung, die den Bewohnern ein komfortables Wohnerlebnis bietet. Erganzend
stehen drel gemitliche, vollausgestattete Ferienwohnungen fiir Gaste oder als zusatzliche
Einkommensquelle zur Verfigung. Eine Einliegerwohnung er ganzt das umfassende
Raumkonzept der Immaobilie.

Fur die Herstellung der Weine aus den eigenen Weinbergen stehen grof3e L ager hallen und
Produktionsflachen bereit, die durch einen eigenen Shop in Form einer stilvollen Vinothek
abgerundet werden. Der Gastronomiebetrieb, mit vollausgestatteter Ktiche und
Sitzmdglichkeiten innen und aul3en, er 6ffnet vielfaltige M 6glichkeiten fir Veranstaltungen
oder einen gastronomischen Betrieb. Die umgebenden eigenen Weinber ge unter streichen das
Potenzial dieses Objekts zusatzlich. Weitere Flachen kénnen bei Bedarf erwor ben werden.
Frisches Wasser liefert ein hauseigener Brunnen, wahrend die Beheizung Uber eine effiziente
Pellet-Heizung sowie teilweise eine moder ne FuRbodenheizung erfolgt. (Energieausweisin
Erstellung.)

Das gepflegte Anwesen eignet sich besondersfir Investoren, die ein Objekt suchen, das




bereits modernisiert und in gutem Zustand ist, gleichzeitig aber viele M 6glichkeiten zur
individuellen Gestaltung und Weiterentwicklung bietet. Die Kombination von Wohnkomfort
und ZweckmaRigkeit bietet ein umfassendes Nutzungsspektrum, das Uber die Jahre hinweg
bestehen bleibt. Ein Besichtigungstermin bringt Ihnen ein Gefuhl dafir, ob diese

aulRer gewohnliche Immobilie Ihre Anforderungen erfllt.

Wenn Sie schon immer den Traum vom eigenen Wein und Weingut trdumen, zégern Sie
nicht und vereinbaren noch heute einen Besichtigungster min.
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- Erbaut 1979 alsreiner Familienbetrieb mit angeschlossenem Gutsausschank

- Bisheute in Familienhand

- Direkt am Rotweinwanderweg

- 1999 Umfangreicher An- und Umbau

- Inspiriert durch besonderer Architektur

- Organische Formen und froéhliche Farben

- Begr inungsmalf3nahmen von Hof, Fassade, Terrasse und Dach zur harmonischen
Einbindung des Anwesensin die Natur

- Helle, freundliche Eignerwohnung

- 3 gemitliche, vollausgestattete Ferienwohnungen

- Einliegerwohnung

- Grol3e Lagerhallen und Produktionsflachen inklusive eigenem Shop (Vinothek)

- Vollausgestatteter Gastronomiebetrieb inkl. Kiche, Bestuhlung innen und auf3en
- Eigene Weinberge rund um das Anwesen

- Frischwasser vom hauseigenen Brunnen

- Pellet-Heizung
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Das Weingut befindet sich unweit der Stadt Bad Neuenahr - Ahrweiler im Landkreis
Ahrweiler in Rheinland-Pfalz. Die hier angebotene Liegenschaft ist oberhalb des Ahrtales
direkt an dem bekannten Rotweinwanderweg und bel Weinliebhabern sowie bei Wanderern
gleicher mal3en bekannt.

Bereitsim 12. Jahrhundert hat man sich hier der edlen Trauben zur Weigewinnung
verschrieben. Die @ltesten Weinterrassen und das alteste Weinhaus des Ahrtales sind hier zu
finden.

Hier kdnnen Sie sich zukinftig ganz I hrer Passion des Weinabbaus widmen und in die
FuRstapfen der Familietreten, die seit den 70er Jahren hier ihr neues Zuhause gefunden hat.
Hier muss man sich einfach wohlfihlen. Wer hier oben ankommt wird sofort von der Ruhe
eingefangen. Der Blick ins Tal und Uber die Weinberge—immer wieder neu, immer wieder
schon; einfach Entschleunigung pur!

Trotz der Alleinlage, inmitten der Weinberge erreichen Sie Bad Neuenahr-Ahrweiler in ca.
10 Minuten mit dem Auto und damit alle Geschafte des taglichen Bedarfs ebenso wie
Schulen und Medizinische Versorgung.

Durch die sehr gute Anbindung an die Autobahnen A 61, A 565 und A 573 sind die
Grof3stadte Bonn, Koln und Koblenz zwischen 35 und 50 Minuten mit dem PKW zu
erreichen.

Der offentliche Nahverkehr durch das Ahrtal ist noch im Wiederaufbau. Der zeit ist die
Bahnstrecke bis Walpor zheim wieder von der Bahn befahrbar und verbindet so Bad
Neuenahr mit Bonn, Kdln und Koblenz. Mit Hochdruck wird an der Wieder her stellung der
durch die Flut zerstorten Briicken gearbeitet Auch wenn nach der Flutkatastrophe noch
nicht alleswieder hergestellt ist, erfreut sich die Region nach wie vor grof3er Beliebtheit.
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Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.4.2035.

Endenergiebedarf flr die Warme betréagt 377.60 kwh/(mz*a).
Endenergiebedarf flr den Strom betr gt 33.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Pellet.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmakler unternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begriindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle Immaobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Claudia Fischer-Eick

Poststrafde 23, 53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler
Tel.: +492641-9051620
E-Mail: bad.neuenahr @von-poll.com
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