VON POLL

Neuenburg am Rhein

RESERVIERT! Gepflegtes Anwesen mit 2-
Familienhaus, grofsem Grundstlck +++ 3 Garagen

Objektnummer: 25429040

VON POLL

IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 695.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 182 m2 « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 1.206 m2
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Auf einen Blick

25429040

ca. 182 m2
Satteldach
7

5

2

1954

3 x Garage

695.000 EUR
Zweifamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,00 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2022
saniert
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Einbauktiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

ol Bedarfsausweis
230.80 kWh/mz2a

26.01.2035 G

Ol 2015
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein grof3ziigiges Zweifamilienhaus. Die Immobilie bietet mit einer
Wohnflache von ca. 182 m2 und einer Grundstiicksflache von ca. 1206 m2 reichlich Platz
und zahlreiche Nutzungsmoglichkeiten. Das Anwesen befindet sich in einem
gewachsenen Wohngebiet und wurde erstmals 1976 grundsaniert und dann in den
Jahren 2000 und 2022 umfangreich modernisiert. Zu den durchgeftihrten Arbeiten zahlen
die Erneuerung von Leitungen, Bodenbelagen, sowie Fenster, die teilweise 1976 und
2022 ersetzt wurden. Die Immobilie wird durch eine zentrale und effiziente Ol-Heizung
aus dem Jahr 2015 beheizt.

Das Haus ist in zwei Wohneinheiten aufgeteilt: Im Erdgeschoss befindet sich eine
Wohnung mit ca. 72 m?, bestehend aus drei Zimmern, einer Kiiche und einem
Badezimmer, die direkt Zugang zum groR3zligigen Hof bietet. Das Erdgeschoss wurde
bereits im Jahr 2000 modernisiert, einschliel3lich des Badezimmers.

Im Dachgeschoss erwartet Sie eine zweite Wohneinheit, die durch einen Anbau aus dem
Jahr 1976 ergéanzt wurde und tber eine Wohnflache von ca. 110 m? verfiigt. Diese
Wohnung bietet vier Zimmer, eine Kiiche, ein Badezimmer, das 2022 erneuert wurde,
und einen groRzugigen Balkon. Der Dachspitz bietet zusatzliche Ausbaureserven, um
den Wohnraum weiter zu vergrofZern.

Besonders hervorzuheben ist das grol3e, teilbare Grundstiick, das durch eine Teilung ein
zusatzliches Baugrundstiick bieten kann. AuRerdem steht Ihnen ein groBer Garten zur
Verflugung, der ausreichend Platz fur Erholung und Freizeitgestaltung bietet. Der
geraumige Hof, ein Gerateschuppen, ein Holzschuppen, sowie ein zusatzlicher
Partyraum im grof3en Schuppen bieten zusétzliche Nutzungsmaglichkeiten.

Die Immobilie verfiigt tiber eine zentrale Ol-Heizung, deren Heizungsraum sich auch im
Hof (Anbau) befindet. Eine Photovoltaikanlage erganzt die Ausstattung und ermdoglicht
eine nachhaltige Energiegewinnung. Fur lhre Fahrzeuge stehen Ihnen drei Garagen zur
Verfligung.

Ein weiteres entscheidender Aspekt ist die Nahe zum Stadtzentrum, die einen bequemen
Zugang zu Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und 6ffentlichen Verkehrsmitteln sicherstellt.
Die erstmalige Grundsanierung des Hauses fand 1976 statt, und seitdem wurden
kontinuierlich Modernisierungen durchgefiihrt, um den Wohnkomfort zu erhalten und zu
verbessern.




Diese Immobilie bietet eine solide Grundlage fur Ihre Wohntraume und Uberzeugt mit
ihrer Vielseitigkeit. Vereinbaren Sie mit uns einen Besichtigungstermin und lassen Sie
sich von den vielfaltigen Mdglichkeiten dieses besonderen Angebots Uiberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

Groles teilbares Grundstiick / zusatzliches Baugrundstiick
Saniert / Modernisiert 1976 / 2000 / 2022

Anbau mit zus. Wohnflache im DG / OG

DG - Wohnung mit 4 Zi., Kiiche, Bad und WC mit Balkon
EG - Wohnung mit 3 Zi., Kiiche, Bad und Ausgang zum Hof
Grol3er Hof

GrolRer Garten

Schuppen mit Heizraum, Gerateraum und Partyraum
Ausbaureserve

Fenster teilweise 2022 erneuert

Olheizung 10 Jahre alt

3 Garagen

Vollstandig umfriedetes Grundstiick

PV Anlage
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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 gultig bis 26.1.2035.

Endenergiebedarf betragt 230.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2015.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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