Neuenburg am Rhein

Vermietetes Mehrfamilienhaus mit Balkonen und
Einbaukichen in naturnaher Lage +++ 5 Stellplatze
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Zum Verkauf steht ein gepflegtes Mehrfamilienhaus aus dem Baujahr 1995, das sich in
einem begehrten und naturnahen Wohngebiet befindet. Das Haus ist als
Doppelhaushalfte gebaut worden. Die Immobilie bietet eine Wohnflache von ca. 212 m?2
und erstreckt sich Uber ein ca. 332 m2 grof3es Grundstick. Insgesamt verfiugt das Haus
Uber 8 Zimmer, darunter 5 Schlafzimmer und 3 Badezimmer, die eine ideale
Raumaufteilung fur Familien oder mehrere Parteien bieten.

Im Erdgeschoss (ca. 78 m?) finden Sie eine grof3ziuigig geschnittene Wohnung, die mit
einer modernen und funktionalen Einbaukiiche ausgestattet ist. Die Raumlichkeiten sind
optimal zugeschnitten und bieten viel Platz zur individuellen Gestaltung. Das Herzstlick
der Wohnung bildet das helle Wohnzimmer mit einem Zugang zum EG-Balkon, der zur
Entspannung im Freien einladt.

Im Dachgeschoss befindet sich eine zweite Wohnung (ca. 73 m?), die mit gemutlichem
Charme Uberzeugt. Der Dachboden bietet zusatzlichen Stauraum und erweitert die
Nutzungsmaglichkeiten. Diese Einheit ist ebenfalls mit einer praktischen Einbaukiiche
versehen und bietet Zugang zu einem weiteren Balkon, der einen schonen Blick auf die
Umgebung bietet. Im Dachgeschoss wurden kirzlich 2 Dachfenster erneuert, da diese im
tblichen Umfang Verwitterungsspuren aufwiesen.

Ein besonderes Highlight dieser beiden Etagen ist der Zugang zu zwei Balkonen, die
Ihnen die Moglichkeit geben, die Sonne zu verschiedenen Tageszeiten zu geniel3en.

Das Untergeschol3 beherbergt eine weitere ansprechende etwas kleinere Wohneinheit
mit zwei Zimmern (ca. 61 m2). Auch hier ist eine Einbauktche vorhanden, die den
Bedurfnissen des modernen Wohnens gerecht wird.

Die Holzteile der Balkone werden zurzeit Gberholt, bzw. bei Beschadigungen oder
Verwitterung ausgetauscht.

Die Immobilie ist mit einer effizienten Zentralheizung ausgestattet, die fur ein
angenehmes Wohnklima sorgt. Die gesamte Ausstattung entspricht einer normalen bis
gehobenen Qualitat und ist in einem gepflegten Zustand. Der Zuschnitt der Wohnungen
ist durchdacht und ermdglicht eine flexible Nutzung sowohl als Eigenheim als auch zur
Vermietung.




Die Lage des Mehrfamilienhauses besticht durch ihre Nahe zur Natur sowie die zentrale
Infrastrukturanbindung. Alle wichtigen Einrichtungen wie Einkaufsmdglichkeiten, Schulen
und offentliche Verkehrsmittel sind in kurzer Distanz erreichbar, was die Wohnqualitat
zusatzlich erhoht. Das Haus ist bereits gut vermietet, was fur potenzielle Investoren von
Interesse sein konnte.

Zusammenfassend bietet diese Immobilie viele Vorteile: Eine durchdachte
Raumaufteilung, gute Vermietbarkeit, angenehme Wohnflache und ein attraktives Umfeld
nahe der Natur. Bei Interesse an einer Besichtigung stehen wir Ihnen gerne zur
Verfigung, um Ihnen diese vielseitige Immobilie personlich zu prasentieren.
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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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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.7.2025.

Endenergieverbrauch betragt 113.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1995.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Marcel Kappeler

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

www.von-poll.com
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