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Diese exklusive Etagenwohnung aus dem Jahr 2016 préasentiert sich in einem auf3er st
gepflegten Zustand und Uberzeugt dur ch eine gelungene K ombination aus moder ner
Architektur, Energieeffizienz und einer ruhigen wie zentralen Lage. Mit einer grof3ziigigen
Wohnflache von ca. 124 m2, 4,5 Zimmern und dur chdachter Raumaufteilung bietet diese
Immobilieideale Voraussetzungen fur Paare, Familien oder anspruchsvolle Einzelper sonen,
die Wert auf gehobene Ausstattungsqualitét legen.

Der grof3ziigige Schnitt der Wohnung sorgt fir ein offenes, einladendes Wohngefiihl und
lasst viel Raum fir individuelle Gestaltungsmdoglichkeiten. Die klare Linienfihrungim
Innenbereich wird durch edle Materialien betont — hochwer tige Bodenbelage, formschone
Turen und geschmackvolle Armatur en schaffen eine har monische Wohnatmosphére. Die
FulRbodenheizung garantiert dabei an kihleren Tagen wohlige Warme und tragt zur hohen
Energieeffizienz des Hauses bei.

Der lichtdur chflutete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick der Wohnung und bietet
ausreichend Platz fiir entspannte Abende oder gesellige Runden mit Familie und Freunden.
Grofl3e Fenster lassen viel Tageslicht einfallen und 6ffnen den Blick ins Griine. Die
angrenzende, moder ne K iche mit Markenger aten und einer hochwertigen Natursteinplatte
Uber zeugt durch ihren hohen Komfort und zahlreiche Staumoglichkeiten — so macht das
Zubereiten Ihrer Lieblingsgerichte Freude.

Drei komfortabel geschnittene Schlafzimmer bieten vielseitige Nutzungsmaglichkeiten, sei es
alsklassisches Elter nschlafzimmer, Kinder zimmer oder Homeoffice. Besonders
hervorzuheben ist die praktische Aufteilung der Raume, die sowohl gemeinschaftliche
Bereiche als auch private Riickzugsorte ermoglicht. Zwel stilvoll ausgestattete Badezimmer —
eines davon en Suite—sind mit zeitgemalen Sanitar objekten sowie eleganter Keramik

ver sehen und unter stiitzen das hochwertige Gesamtbild dieser Wohnung.

Die gesamte Wohnanlage tUber zeugt durch ein gepflegtes Haus und eineruhige

Nachbar schaft. Fir Sicherheit und Komfort sorgen ein moder ner Aufzug, grof3ziigige
Gemeinschaftsflachen sowie ein zugehoriger Stellplatz fur Ihr Fahrzeug in der Tiefgarage.
Die zentrale L age bietet gleichzeitig kurze Wege zur Innenstadt, zu Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten und offentlichen Verkehrsmitteln — ein optimaler Ausgangspunkt fur
Alltag und Freizeit.

Zusammenfassend verbindet diese Immobilie eine hervorragende Wohnqualitéat mit
nachhaltiger Bauweise. Edle Materialien, grof3ziigiger Schnitt und die praktische Aufteilung




der Raume sprechen flr sich. Lassen Sie sich bel einer personlichen Besichtigung von den
zahlreichen Vorzugen dieser Wohnung Uiber zeugen und entdecken Sie dabei | hr neues
Zuhausein einer gefragten Umgebung.

Kontaktieren Sieuns gernefir weitere Informationen oder einen Besichtigungster min —wir
freuen uns, Ihnen diese besondere Wohnung naher vorstellen zu dirfen.
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Neuenburg am Rhein ist eine Kleinstadt im Landkreis Breisgau-Hochschwar zwald in
Baden-Wirttemberg. Neuenburg liegt erhéht am rechten Ufer des Altrheins auf einer
Terrasse zwischen Vogesen und Schwar zwald auf halbem Weg zwischen Freiburgim
Breisgau und Basel an der friheren Einmindung des Klemmbachsin den Rhein.

Nachbargemeinden sind im Norden Hartheim und Eschbach (Markgré&flerland), im
Nordosten Heitersheim und Buggingen, im Osten Millheim (Baden) und Auggen, im
Slidosten Schliengen und im Siiden Bad Bellingen. Westlich des Rheinsliegen in der
Nachbar schaft im Elsass (F) direkt gegenliber die Gemeinde Chalampé, auf3erdem
Ottmar sheim und Bantzenheim.

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

Die Neuenburger Industrie, ihr Gewerbe und Handel sind Arbeitgeber fir rund 4000
Menschen. Zu den gr6iten ansassigen Unternehmen zéhlen Vibracoustic, Losan, dieK & U
Backerei, Rexam, Rheinmetall und andere.

Kindergarten:

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

- Stadtische Kindergarten in Grif3heim und Steinenstadt

- Evangelische Kindergarten in Neuenburg und Zienken

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

Schulen:

- Rheinschule Neuenburg mit Aul3enstellen in Gril3heim, Zienken und Steinenstadt
(Grundschule)

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

- Kreisgymnasium Neuenburg
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Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.10.2027.

Endenergiebedarf betragt 63.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Pelletheizung.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2015.

Die Energieeffizienzklasseist B.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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: Die Hohe der vom Ké&ufer bei Abschluss eines KAUFVERTRAGS
zu entrichtende Provision/M akler courtage betragt im Falle des Erwerbs einer Immobilie;
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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Marcel Kappeler

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