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KAUFPREIS: 544.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 227 m2 « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 803 m?
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Auf einen Blick

25011031 544.000 EUR
ca. 227 m? Zweifamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
7 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
6 beurkundeten
3 Kaufpreises
1971 2003
2 x Freiplatz, 1 x
Garage Massiv
ca. 100 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten
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Die Immobilie

EUR SIE IN DEN BESTEN VON POLL

Gern informieren wir Sie personlich Uber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

07221 /970880

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Dieses groBzugige Zweifamilienhaus, aus dem Baujahr 1972, prasentiert sich auf
einem sonnigen Grundstlick von rund 803 m?. Die Wohnung im Erdgeschoss mit
ca.87 m? bietet 2 Schlafzimmer, Kiliche, Tageslichtbad, Gaste-WC und das
Wohnzimmer mit Essbereich.

Die Wohnung im Obergeschoss mit ca.140 m? umfasst 4 Schlafzimmer, Kiiche, 2

Tageslichtbader, Abstellraum und das Wohnzimmer mit Essbereich.

Die Raumaufteilung Uberzeugt durch Funktionalitat und Flexibilitat. Im Erdgeschoss
erwartet Sie eine weitlaufige Diele, von der aus sich die verschiedenen
Wohnbereiche erschlieBen. Das Zentrum bildet der Wohn- und Essbereich mit
Zugang zur groBen, umlaufenden Terrasse. Dieser AuBenbereich 1&dt dazu ein, den
angrenzenden, weitldufigen Garten zu nutzen. Die im Objekt integrierte

Einbaukuche verfligt Uber alle notwendigen Gerate.

Ein besonderes Highlight stellen die beiden separaten Balkone dar, die zusatzliche
Mdoglichkeiten zur Entspannung im Freien schaffen. Bodentiefe Fenster sorgen in
mehreren Raumen fir angenehmen Lichteinfall. Die Bodenbeldge wechseln

zwischen Parkett, Fliesen und teilweise Laminat.

Im Jahr 2003 wurden im Erdgeschoss die Wasserleitungen erneuert.
Im selben Jahr wurde zudem der Anbau der Wohnung im Obergeschoss realisiert,
wodurch weiterer Wohnraum geschaffen wurde, zudem wurden die Wasser- als

auch Stromleitungen erneuert.
Die drei Tageslichtbader der Immobilie sind funktional gestaltet und bieten

ausreichend Platz fur den Alltag. Zur Immobilie gehdren zwei AuBenstellplatze und

eine Garage.




Das Haus liegt in einem ruhigen und gewachsenen Wohngebiet. Geschafte des

taglichen Bedarfs, Kindergarten, Schulen sowie Anbindung an 6ffentliche
Verkehrsmittel sind gut erreichbar. Auch Freizeitmdglichkeiten befinden sich in der
naheren Umgebung, sodass sowohl aktive als auch entspannte Stunden auBerhalb

des eigenen Zuhauses problemlos mdglich sind.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich vor Ort ein personliches

Bild von den vielfaltigen Mdéglichkeiten dieser Immobilie zu machen.
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Ausstattung und Details

- Einbauklche

- Bodenbelag teilweise Parkett / Fliesen / Laminat
- GroBe umlaufende Terrasse

- GroBer Garten

- 2 Balkone

- 2003 Anbau der Wohnung im Obergeschoss

- Uberdachte Terrasse
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Alles zum Standort

Hugelsheim liegt zentral im Nahbereich zu den Stadten Baden-Baden und Rastatt,
direkt an der BundesstraBe 36.

Zur Bundesautobahn A5 und zur franzdsischen Autobahn A35 sind es nur wenige
Kilometer.

Nur 3 km sind es zum Gewerbepark Baden-Airpark mit dem Regionalflughafen
Karlsruhe / Baden-Baden.

Hugelsheim wurde bereits in der Romerzeit urkundlich erwahnt. Friher war
Hugelsheim auch als Schifferdorf bekannt, der Lebensunterhalt wurde durch
Landwirtschaft, Rheinschiffahrt, und Goldsuche bestritten. Heute ist Hligelsheim
u.a. als Spargeldorf bekannt und bietet auch einiges zur Freizeitgestaltung und zur
Erholung. Ein Golfplatz ist in unmittelbarer Nahe. Der Erlander Badesee ladt zur
sommerlichen Freizeitgestaltung ein. Der Rhein ist ebenfalls nicht weit entfernt.
Hlgelsheim bietet im drtlichen Einzelhandel mehrfache Moglichkeiten seinen
taglichen Bedarf zu decken.

Mit vier unterschiedlichen Kindergarten/Kindertagesstatten sowie der Grundschule

und Hauptschule gibt es auch in diesem Bereich gute Angebote.
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Weitere Informationen

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 Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat 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 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 finf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie

auch ein 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
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr 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 internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Rainer Harter

Lichtentaler StraBe 73, 76530 Baden-Baden
Tel.: +497221-97 0880

E-Mail: baden.baden@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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