Neuenburg am Rhein / Zienken

Lichtdurchflutetes M ehrfamilienhaus mit
Wintergarten, Garten und Doppelgar age —
modernisiert fur Eigennutzer und Anleger

Numero da propriedade: 26429050

VON POLL

PRECO DE COMPRA: 895.000 EUR « AREA: ca. 250 m2 . QUARTOS: 11 « AREA DO TERRENO: 1.013 m?2
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Numa vista ger al

26429050 895.000 EUR
Moradia

ca. 250 m2 multifamiliar

Telhado de sela Kauferprovision

1 betragt 3,00 % (inkl.
MwSt.) des

7 beurkundeten

3 Kaufpreises

1970 2021

2x Lugar de -

estacionamento ao ar Solido

livre, 2 x Garagem WC de hospedes,

Lareira, Cozinha
embutida, Varanda
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Dados ener géticos

Electro Certificado de
20.10.2035 consumo de energia
49.00 kWh/m?2a
Elétrico A
1970
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Uma primeira impressao

Dieses gepflegte M ehrfamilienhaus préasentiert sich auf einem grof3ziigigen Grundstiick von
ca. 1013 m2 und bietet mit einer Wohnflache von etwa 250 m2ideale Voraussetzungen fur
vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten fir Eigennutzer, Anleger oder fur die gemischte Nutzung.

Derzeit sind OG und DG gut ver mietet. Das Erdgeschoss wurde frel und steht somit einer
Eigennutzung ohne K tindigung umgehend zur Verfugung. Uber die Mietkonditionen
informieren wir Sie gerne nach Kontaktaufnahme.

Dasim Jahr 1970 erbaute Objekt wurde um das Jahr 1995 herum umfassend saniert und
zuletzt 2021 modernisiert, sodass es heutigen Ansprtichen an Komfort und Ener gieeffizienz
vollauf gerecht wird. Die moder ne War mepumpenheizung aus 2021 sor gt fur zeitgemalies,
nachhaltiges Heizen und erganzt das attraktive Gesamtpaket hervorragend. Dieruhige
Wohnlage bietet ein entspanntes Umfeld mit angenehmer Nachbar schaft und kurzen Wegen
in die Natur. Die AulRenber eiche zeichnen sich durch einen grof3en Garten mit gepflegtem
Grin und reichlich Sichtschutz aus, wodur ch sich zahlreiche M 6glichkeiten zur
individuellen Nutzung ergeben. Ein weiteres Highlight ist der grof3ziigige Winter garten aus
dem Jahr 2005, der sich Uber drei Etagen erstreckt und das Haus mit viel Tageslicht erfillt.
Die Fassade wurde ebenfallsim Jahr 2005 gestrichen.

DasHausumfasst in drei Wohnungen insgesamt 11 Zimmer, darunter 7 Schlafzimmer,
sowie 3 moder ne Badezimmer. Die Raumaufteilung ist vielseitig und bietet ausreichend
Raum sowohl fir Familien alsauch mehrere Generationen unter einem Dach. Der
einladende Wohnbereich im Erdgeschossist von Offenheit gepragt und verfugt Gber einen
stilvollen Kachelofen, der als zentrales Gestaltungselement wirkt. Auch die Kiicheim
Erdgeschossist funktional geschnitten und mit moder nen Einbauger aten und viel Stauraum
ausgestattet — perfekte Voraussetzungen fur Kochliebhaber. Die Badezimmer sind mit
grof3en, hell gefliesten Wanden, Badewanne sowie Tageslichtfenster n ausgestattet, was fir
eine angenehme Atmosphar e sor gt. Die Sanierungs- und M oder nisier ungspr ojekte brachten
zahlreiche Verbesserungen im Bereich Ausstattung und ener getische Effizienz. Ein weiteres
Komfortmerkmal ist die vorhandene Klimaanlage. Der bereits erwdhnte Winter garten
ermoglicht es, wetterunabhéangig die Vorzlige des Hauses zu genief3en — er verbindet EG und
OG und bietet vielfaltige Nutzungsoptionen.

Auch die AuRenflachen Uberzeugen durch ihre GrolRzligigkeit: M ehrere Gartenzugange
sowie ein gepflasterter Hofbereich auf dem sich auch die Doppelgar age befindet, stehen zur
Verfigung. Die Bepflanzung und der gewachsene Baumbestand schaffen eine naturnahe
Umgebung.




Dank umfangreicher Sanierungs- und M oder nisierungsmal3nahmen befindet sich die
Immobilie in einem ansprechenden, modernen Zustand. Eine zeitgemal3e Ausstattung,
grof3zugige Platzver héltnisse und die ruhige Nachbar schaft gewahrleisten hochsten
Wohnkomfort und vielfaltige Entfaltungsmdoglichkeiten.

Bei diesem Mehrfamilienhausin bevor zugter, ruhiger Wohnlage mit grof3em Garten,
sanierten und moder nisierten Ausstattungsdetails, Klimaanlage und einem
lichtdurchfluteten Wintergarten Uber drei Etagen trifft zeitgemaRer Wohnkomfort auf
flexible Nutzbarkeit — eine seltene Gelegenheit fiir anspruchsvolle I nteressenten. Gerne
stehen wir fir weitere Informationen sowie einen personlichen Besichtigungster min zur
Verflgung.
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Detalhes do equipamento

Grof3es Grundstiick in ruhiger und angenehmer Wohnlage
Saniertes und moder nisiertes Wohnhaus mit drei Wohnungen
Funf Balkone

Grofer Gartenbereich

Grole Einfahrt mit Hof und Doppelgar age

Erdgeschoss

4 Zimmer (inkl. grofRer Wintergarten mit Jalousien zur Beschattung)
K lche mit Einbauktiche

GrofRer Balkon nach Westen

Kleiner Balkon zum Hof

Badezimmer mit Wanne und Dusche

Kaminofen

Ober geschoss

3,5 Zimmer und Zugang zum Winter garten

Grofer Balkon nach Westen

Kleiner Balkon zum Hof

Kiche

Badezimmer mit Wanne und Dusche

Kaminofen

Dachgeschoss

3,5 Zimmer

Kleiner Balkon zum Hof

Klche

Badezimmer mit Dusche

K eller geschoss

Grof3er beheizter Kellerraum mit erweiterten Nutzungsmaoglichkeiten
Technik- und Heizungsraum

Nutzkeller fur jede Wohnung

Waschmaschinenraum

Ausgang und Treppe zum Hof

Technik

L uft-War me-Pumpe

Klimaanlageim Wintergarten

Jalousien im Wintergarten

Rolladen an den Fenstern

SAT Anlage
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Tudo sobrealocalizacao

Zienken, ein malerischer Ortsteil von Neuenburg am Rhein, besticht im Dreilander eck
Deutschland-Frankreich-Schweiz durch seineruhige, familienfreundliche Atmosphare und
ein vielfaltiges Wohnangebot. Die Néhe zur lebendigen Universitatsstadt Freiburg sowie die
hervorragende grenziber schreitende I nfrastruktur schaffen ideale Voraussetzungen fir ein
harmonisches L eben, das L ebensqualitat mit urbaner Anbindung vereint. Die stabile
Wirtschaft und das aktive |mmobiliengeschehen spiegeln die Attraktivitat dieses Standortes
wider, der besonders Familien ein sicheres und zukunftsorientiertes Umfeld bietet. Gerade
fur Grenzganger ist die verkehrsgiinstige Lage ein echter Vorteil.

In Zienken finden Familien ein umfassendes Bildungsangebot, das von der nahegelegenen
Rheinschule, einer Grundschulein nur sieben Minuten zu Ful3 erreichbar, bishin zu

weiter fihrenden Schulen wie dem Kreisgymnasium und der M athias-von-Neuenbur g-Schule
reicht. Diese Schulen sind bequem mit dem Fahrrad oder dem Auto erreichbar und
gewahrleisten eine er stklassige schulische Férderung in unmittelbarer Nahe. Fir die
Gesundheit der ganzen Familie sorgen zahlreiche Facharzte, Zahnarzte und Apotheken, die
innerhalb von etwa 35 bis 40 Minuten zu FulR erreichbar sind und so eine schnelle
medizinische Versorgung garantieren. Die Nahe zur HELIOSKIinik M llheim rundet das
Gesundheitsangebot ab und schafft ein ber uhigendes Sicher heitsgefihl.

Dasvielfaltige und naheliegende Freizeit- und Einkaufsspektrum erganzt das
familienfreundliche L ebensumfeld ideal: Super markte wie Edeka und Aldi Sid sind in
wenigen Minuten mit dem Auto erreichbar und bieten eine breite Auswahl an frischen und
regionalen Produkten. Fir entspannte Stunden laden charmante Cafés und Restaurantswie
das Stadthaus Restaurant Siidtirol zum Verweilen ein. Auch kulturelle und
gemeinschaftliche Begegnungen finden im ver schiedenen Gmeindehausern oder im Central-
Theater / Kinoin M Ullheim statt, die mit dem Auto in kurzer Zeit erreichbar sind und das
soziale Miteinander fordern.

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, gebor gene und entwicklungsfor dernde Umgebung
legen, ist Zienken ein Ort, der mit seiner ausgewogenen Mischung aus natur nahem Wohnen,
exzellenter Infrastruktur und einer lebendigen Gemeinschaft tiber zeugt. Hier wachst die
nachste Generation in einem Umfeld auf, das Gebor genheit, Bildung und L ebensfreude auf
hdchstem Niveau ver bindet.
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Outrasinformacgoes

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: Die Hohe der vom Ké&ufer bei Abschluss eines KAUFVERTRAGS
zu entrichtende Provision/M akler courtage betrégt im Falle des Erwerbs einer Immoaobilie;
3,00 % 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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Marcel Kappeler

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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