Neuenburg am Rhein / Steinenstadt

Attraktive 2-Zimmer-WWohnung mit Balkon
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Auf einen Blick

26429120 155.000 EUR

ca. 60 m? Etagenwohnung

1 Kauferprovision 3,57

9 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

1972 2024

renovierungsbeddrftig

Massiv
ca.5m?
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Ol 118 kWh/m?2a
12.09.2028 D

Ol 1972
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Ein erster Eindruck

Ein angenehmes Gefiuhl von GroBzlgigkeit empfangt einen sofort beim Betreten dieser
Etagenwohnung aus dem Jahr 1972. Die Raumaufteilung tber rund 60 Quadratmeter
wirkt durchdacht und lasst Luft zum Atmen. Die Zimmer 6ffnen sich einladend, ohne
sich aufzudrangen, und behalten dabei ihre klare Linie. Der Wohnbereich nimmt das
Tageslicht auf und verteilt es gleichmaBig, sodass selbst an bewdlkten Tagen eine
angenehme Helligkeit bleibt. Die Fenster geben den Blick frei auf das ruhige
Geschehen drauBen, wahrend drinnen eine entspannte Atmosphare herrscht.
Highlights bei dieser Immobilie sind die beiden groBzligigen Balkone, jeweils vom
Wohn- und vom Schlafzimmer aus begehbar.

Im Schlafzimmer bleibt der Raum spurbar offen, sodass auch ein groBeres Bett und
zusatzliche Mobel nicht beengen. Hier lasst sich der Tag ruhig beginnen oder
entspannt ausklingen. Das Bad (innenliegend) ist kompakt, aber funktional
eingerichtet, mit allem, was man fur die tagliche Routine bendtigt. Die Kliche bietet
genug Flache, um auch zu zweit zu kochen und die morgendliche Tasse Kaffee in aller
Ruhe zu genieBen. Wer ein Gespdr fur Details mitbringt, kann diesen Bereich zu einem
Ort machen, an dem das Kochen mehr ist als reine Notwendigkeit.

Die Wohnung befindet sich in renovierungsbedurftigem Zustand, wobei sich das Haus
selbst in einem sehr guten Zustand befindet. Dies halt den erforderlichen Aufwand in
Grenzen und auf die eigene Wohnung begrenzt. Die Etagenwohnung wird nach wie vor
vom derzeitigen Mieter bewohnt. Derzeit ist also keine MaBnahme erforderlich.

Die Zentralheizung sorgt fiir durchgehende Warme an kiihleren Tagen und unterstitzt
eine behagliche Grundstimmung.

Die vermietete Wohnung eignet sich sehr gut als Kapitalanlage, wobei auch der
attraktive Preis lhre Beachtung verdient.

Hier wartet ein Zuhause, das offen ist flr neue Impulse. Die Substanz lUberzeugt, der
Grundriss bietet Raum fir eigene ldeen und Winsche.
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Alles zum Standort

Neuenburg am Rhein prasentiert sich als wirtschaftlich aktiver Standort im
Oberrheingebiet mit solider Nachfragebasis und einer Lage, die durch die Nahe zu
Freiburg, Basel und der franzdésischen Grenze nachhaltig gestutzt wird. Fur
qualitatsorientierte Kaufer ist insbesondere das im Vergleich zu den umliegenden
Zentren weiterhin attraktivere Preisniveau interessant, wahrend die jingst positiven
Preis- und Mietentwicklungen auf einen Markt mit stabiler Perspektive und guter
Vermietbarkeit hindeuten. Die Kombination aus Beschaftigungsnahe,
grenzuberschreitender Mobilitdt und einem eher reifen Marktumfeld spricht vor allem
fur Substanz, Standortqualitat und langfristige Werthaltigkeit.

Der Ortsteil Steinenstadt erganzt dieses Profil mit einem angenehm ruhigen,
gewachsenen Umfeld, das von einer klaren Wohnorientierung und einer guten
Einbindung in die regionale Infrastruktur gepragt ist. Die Lage verbindet Uberschaubare
Strukturen mit einer alltagsnahen Versorgung und schafft damit ein Umfeld, das bei
Mietern ebenso wie bei Eigennutzern auf verlassliche Nachfrage trifft. Gerade fur
Anleger ist diese Mischung aus Wohnruhe, Erreichbarkeit und regionaler Anbindung
ein Uberzeugender Standortfaktor.

Im direkten Umfeld sind wichtige Einrichtungen des taglichen Lebens gut erreichbar
und unterstreichen die Attraktivitat des Standorts. Im Bereich Bildung liegen die
Rheinschule Steinenstadt sowie die Rheinschule Neuenburg am Rhein Grundschule
jeweils nur etwa 5 Gehminuten entfernt; auch die Kita Sonnenschein ist mit rund 28
Gehminuten gut angebunden. Fir Freizeit und Familienfreundlichkeit sorgen der
Mehrgenerationenplatz Steinenstadt in etwa 4 Gehminuten sowie weitere
Sportmoglichkeiten in rund 5 Gehminuten, wahrend das Thermalfreibad in etwa 18
Gehminuten zusatzlichen Freizeitwert bietet. Die Nahversorgung ist mit Penny, Edeka
und Aldi Sid im Benachbarten Schliengen solide abgedeckt. Erganzend stehen
medizinische Angebote wie das Hausarztzentrum Schliengen, Zahnarzt Ralf Gebhardt
& Kollegen sowie die Alte Apotheke Schliengen zur Verfiigung. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist mit der Bushaltestelle Steinenstadt Kirche in rund 6
Gehminuten gegeben.

Insgesamt bietet dieser Standort flr Investoren ein ausgewogenes Verhaltnis aus
Lagequalitat, Nachfragepotenzial und langfristiger Stabilitat.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich 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 fur den anderen Vertragspartner
provisionspflichtig tatig zu werden.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Marcel Kappeler

Breisacher StraBe 9, 79395 Neuenburg am Rhein
Tel.: +497631-183006 0
E-Mail: neuenburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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