VON POLL

Neuenburg am Rhein

Exklusiv: Grof3ztigiges Wohngefuhl mit Stil und
moderner Behaglichkeit

Objektnummer: 25429120

KAUFPREIS: 575.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 124 m2 « ZIMMER: 4.5
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Objektnummer: 25429120 - 79395 Neuenburg am Rhein

Auf einen Blick

25429120 575.000 EUR

ca. 124 m2 Etagenwohnung

1 Kauferprovision

45 betragt 2,38 % (inkl.

' MwSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1 x Tiefgarage Massiv
ca. 6 m?
Gaste-WC,

Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
Pellet 63.70 kWh/m2a
B
23.10.2027
2015

Pelletheizung
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Ein erster Eindruck

Diese exklusive Etagenwohnung aus dem Jahr 2016 présentiert sich in einem auf3erst
gepflegten Zustand und tberzeugt durch eine gelungene Kombination aus moderner
Architektur, Energieeffizienz und einer ruhigen wie zentralen Lage. Mit einer grof3ztigigen
Wohnflache von ca. 124 m2, 4,5 Zimmern und durchdachter Raumaufteilung bietet diese
Immobilie ideale Voraussetzungen fur Paare, Familien oder anspruchsvolle
Einzelpersonen, die Wert auf gehobene Ausstattungsqualitét legen.

Der grofRzuigige Schnitt der Wohnung sorgt fur ein offenes, einladendes Wohngefihl und
l&sst viel Raum fir individuelle Gestaltungsmdglichkeiten. Die klare Linienfihrung im
Innenbereich wird durch edle Materialien betont — hochwertige Bodenbelage, formschéne
Taren und geschmackvolle Armaturen schaffen eine harmonische Wohnatmosphére. Die
FuRbodenheizung garantiert dabei an kiihleren Tagen wohlige Warme und tragt zur
hohen Energieeffizienz des Hauses bei.

Der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstiick der Wohnung und bietet
ausreichend Platz fur entspannte Abende oder gesellige Runden mit Familie und
Freunden. GroRRe Fenster lassen viel Tageslicht einfallen und 6ffnen den Blick ins Grine.
Die angrenzende, moderne Kiiche mit Markengeraten und einer hochwertigen
Natursteinplatte Uberzeugt durch ihren hohen Komfort und zahlreiche Stauméglichkeiten
— so macht das Zubereiten Ihrer Lieblingsgerichte Freude.

Drei komfortabel geschnittene Schlafzimmer bieten vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten,
sei es als klassisches Elternschlafzimmer, Kinderzimmer oder Homeoffice. Besonders
hervorzuheben ist die praktische Aufteilung der Raume, die sowohl gemeinschaftliche
Bereiche als auch private Riickzugsorte ermdglicht. Zwei stilvoll ausgestattete
Badezimmer — eines davon en Suite — sind mit zeitgemafen Sanitarobjekten sowie
eleganter Keramik versehen und unterstiitzen das hochwertige Gesamtbild dieser
Wohnung.

Die gesamte Wohnanlage Uberzeugt durch ein gepflegtes Haus und eine ruhige
Nachbarschaft. Fur Sicherheit und Komfort sorgen ein moderner Aufzug, grol3zugige
Gemeinschaftsflachen sowie ein zugehdriger Stellplatz fur Ihr Fahrzeug in der
Tiefgarage. Die zentrale Lage bietet gleichzeitig kurze Wege zur Innenstadt, zu Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten und 6ffentlichen Verkehrsmitteln — ein optimaler Ausgangspunkt
fur Alltag und Freizeit.




Zusammenfassend verbindet diese Immobilie eine hervorragende Wohnqualitat mit
nachhaltiger Bauweise. Edle Materialien, grof3ziigiger Schnitt und die praktische
Aufteilung der Raume sprechen fir sich. Lassen Sie sich bei einer persénlichen
Besichtigung von den zahlreichen Vorziigen dieser Wohnung tiberzeugen und entdecken
Sie dabei Ihr neues Zuhause in einer gefragten Umgebung.

Kontaktieren Sie uns gerne fiir weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin —
wir freuen uns, lhnen diese besondere Wohnung néaher vorstellen zu dirfen.
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Alles zum Standort

Neuenburg am Rhein ist eine Kleinstadt im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald in
Baden-Wiurttemberg. Neuenburg liegt erh6ht am rechten Ufer des Altrheins auf einer
Terrasse zwischen Vogesen und Schwarzwald auf halbem Weg zwischen Freiburg im
Breisgau und Basel an der friiheren Einmindung des Klemmbachs in den Rhein.

Nachbargemeinden sind im Norden Hartheim und Eschbach (Markgréflerland), im
Nordosten Heitersheim und Buggingen, im Osten Mullheim (Baden) und Auggen, im
Siudosten Schliengen und im Stiden Bad Bellingen. Westlich des Rheins liegen in der
Nachbarschaft im Elsass (F) direkt gegeniiber die Gemeinde Chalampé, aul3erdem
Ottmarsheim und Bantzenheim.

Neben dem Kernort Neuenburg hat die Stadt drei Ortsteile: Steinenstadt, Gritheim und
Zienken.

Die Neuenburger Industrie, ihr Gewerbe und Handel sind Arbeitgeber fur rund 4000
Menschen. Zu den groldten ansassigen Unternehmen zahlen Vibracoustic, Losan, die K
& U Backerei, Rexam, Rheinmetall und andere.

Kindergérten:

- Stadtischer Kindergarten Bierlehof, mit deutsch-franzdsischem Kindergarten in
Neuenburg

- Stadtische Kindergarten in Grilheim und Steinenstadt

- Evangelische Kindergarten in Neuenburg und Zienken

- Katholische Kindergarten St. Fridolin und St. Josef in Neuenburg

Schulen:

- Rheinschule Neuenburg mit AuRenstellen in Gril3heim, Zienken und Steinenstadt
(Grundschule)

- Mathias-von-Neuenburg Schule. Werkreal- und Realschule

- Kreisgymnasium Neuenburg
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 23.10.2027.

Endenergiebedarf betragt 63.70 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Pelletheizung.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2015.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

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.

MAKLERCOURTAGE: Die Hohe der vom Kaufer bei Abschluss eines KAUFVERTRAGS
zu entrichtende Provision/Maklercourtage betragt im Falle des Erwerbs einer Immobilie:




3,57 % inkl. MwSt. des beurkundeten Kaufpreises.
Diese Provision/Maklercourtage ist verdient und fallig bei Abschluss des Kaufvertrages.

Die von Poll Immobilien GmbH ist berechtigt, auch flr den anderen Vertragspartner
provisionspflichtig tatig zu werden.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Marcel Kappeler

Breisacher Straf3e 9, 79395 Neuenburg am Rhein
Tel.: +49 7631 - 18 30 06 0
E-Mail: neuenburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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