Neuenburg am Rhein

Lichtdurchflutete M aisonette-Wohnung mit
einzigartigem Ausblick und exklusivem
Wohnfihlambiete

Objektnummer: 26429060
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KAUFPREIS: 540.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 92 m? « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26429060

ca. 92 m?

3

2

2

2023

1 x Tiefgarage

540.000 EUR
M aisonette

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv
Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Erdgas schwer 21.00 kWh/m2a
19.05.2033 A+

Elektro 2022
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Ein erster Eindruck

Diese lichtdur chflutete, auRRer st gepflegte M aisonette-Wohnung (Baujahr 2023) mit ca. 92m2
Wohnflache préasentiert sich als perfektes Zusammenspiel von zeitgemaliem Wohnkomfort
und nachhaltiger Bauweise.

In einem Neubauensemble (2023) gelegen, bietet die 3-Zimmerwohnung auf 2 Ebenen eine
ganz besondere Wohnqualitat.

Der gut durchdachte Grundriss sowie der schwellenfreie Zugang zur Wohnung
(behindertenger echter Personenaufzug) Uberzeugen sofort.

Die gehobene | nnenausstattung mit stilvoll gewahlten M aterialien und
Ausstattungselementen lassen keine Winsche offen:

Hochwertige Eichen-Par kettbodenbelage in den Wohnré&umen, Ful3bodenheizung, helle
Fliesen in beiden Bader n sowie bodentiefe Fensterfronten (mit elektrischen Jalousien),
schaffen auffallend helle Raume mit Flair.

Dieeinzigartige, unverbaubare Aussicht auf beiden Wohnebenen ist ein ganz besonder es
Highlight!

Hochwertige Sanitér-Ausstattungen in den Badern (bodengleiche Dusche bzw.
Badewanne/Dusche; klappbar e Duschtrennwand der Firma Sprinz) lassen ebenfallskeine
W nsche offen.

Des Weiteren bietet Im Schlafzimmer ein mal3gefertigter Einbauschrank zusétzlichen
Komfort.

Die offene Gestaltung des Wohn-/Essber eiches sowie die durch eine moderne
Glasschiebetiire abzutrennende K tiche ermdglichen eine flexible Nutzung der
Raumlichkeiten.

Die moder ne Einbau-K tiche (mit Fenster) hat hochwertige M ar kenger éte sowie jede Menge
Stauraum zu bieten.

Zur Wohnung gehdren ein abschliebarer Kellerraum sowieein TG-Stellplatz.
Der Standort ist gepragt durch einevielfaltige I nfrastruktur, sodass kurze Wege zu den

Geschaften destéaglichen Bedarfs, zu Arzten, Post und Apotheke eine optimale Ver sorgung
gewahrleisten.
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Alles zum Standort

Neuenburg am Rhein besticht alslebenswerte Stadt mit einer perfekten Symbiose aus
moder nster Infrastruktur, sicherem Umfeld und einer dynamischen, familienfreundlichen
Atmosphare. Die ausgezeichnete Anbindung an die nahegelegenen Metropolregionen
Freiburg, Basdl und Mulhouse er 6ffnet vielfaltige M dglichkeiten fur Beruf und Freizeit,
wahrend die stabile Bevolkerungsstruktur und die kontinuierlichen Investitionen in
nachhaltige Stadtentwicklung eine zukunftssichere Wohnumgebung gar antieren. Besonders
Familien profitieren hier von der harmonischen Balance zwischen urbanem Komfort und
naturnaher Lebensqualitét.

Die unmittelbare Umgebung bietet flir Familien ein besonder s einladendes Umfeld: In
wenigen Gehminuten erreichen Sie eine Vielzahl erstklassiger Bildungseinrichtungen,
darunter Grundschulen, Kinder garten sowie weiterfihrende Schulen, die eéine umfassende
und qualitatsvolle Forderung Ihrer Kinder sicherstellen. Die Nahe zum Kreisgymnasium
Neuenburg und weiter en Bildungseinrichtungen schafft eineideale Grundlage fur eine

sor genfreie und for der nde Schulzeit, die durch eine fuBlaufige Erreichbarkeit von etwa finf
bissieben Minuten zusétzlich an Attraktivitat gewinnt.

Auch im Gesundheitsbereich zeigt sich Neuenburg am Rhein als besonders
familienfreundlich: Zahnér zte, Allgemeinmediziner und eine Kinderar ztpraxissind in nur
wenigen Minuten zu Fuld erreichbar, erganzt durch nahegelegene Apotheken, dieeine
schnelle und unkomplizierte Ver sorgung gar antieren. Diese Nahe zu medizinischen
Fachkraften vermittelt ein beruhigendes Gefuihl von Sicherheit und Geborgenheit fur die
ganze Familie.

Das Freizeitangebot rund um den Stadtpark am Wuhrloch und mehreren Spielplatzen ladt
zu gemeinsamen Stunden im Griinen ein, wahrend Sporthallen und Hallenbad vielfaltige
Bewegungsmaglichkeiten fir Grof3 und Klein bieten. Kulinarisch verwohnt die Stadt mit
einer charmanten Auswahl an Restaurants und Cafés, die zum entspannten Verweilen und
Genief3en einladen — alles bequem in wenigen Minuten zu Ful3 erreichbar. Die
hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, beispielsweise mit dem Bahnhof
Neuenburg (Baden) in nur acht Minuten FuRweg, ermdglicht zudem eine unkomplizierte
Mobilitat.

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, gut vernetzte und lebendige Umgebung legen, bietet
Neuenburg am Rhein mit seiner ausgewogenen Infrastruktur und seinem vielféltigen
Freizeit- und Bildungsangebot einen idealen L ebensmittelpunkt — hier wachst Ihre Familie
in einem Umfeld, das Geborgenheit, Entwicklung und L ebensfreude in perfekter Harmonie




vereint.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung 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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.

MAKLERCOURTAGE: DieHthe der vom Kaufer bei AbschlusseinesKAUFVERTRAGS
zu entrichtende Provision/M akler courtage betrégt im Falle des Erwerbs einer Immoaobilie;
3,57 % inkl. MwSt. des beurkundeten Kaufpreises.

Diese Provision/M akler courtageist verdient und fallig bei Abschluss des Kaufvertrages.
Dievon Poll Immobilien GmbH ist berechtigt, auch fiir den anderen Vertragspartner
provisionspflichtig tatig zu werden.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Marcel Kappeler

Breisacher StrafRe 9, 79395 Neuenburg am Rhein
Tel.: +49 7631 - 183006 0
E-Mail: neuenburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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