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von Baden-Baden
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Auf einen Blick

26011002 Auf Anfrage
ca. 454 m2 Villa
8 Kauferprovision
3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1912 beur kundeten
2 x Garage Kaufpreises
2018
Massiv
ca. 95 mz?

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fuf3bodenheizung BEDARF

Gas 251.66 kWh/m2a
H

15.10.2033
2017

Gas
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
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[

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.

von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese beeindruckende Villa aus dem Jahr 1912 verbindet historischen Charme mit

moder nster technischer Ausstattung. Auf einer grof3ziigigen Wohnflache von circa 454 m?
bietet das Objekt eine Vielzahl von Annehmlichkeiten, die keine Wiinsche offenlassen. Die
Villa steht auf einem 1.227 m2 grof3en Grundstick und liegt in einer der begehrtesten Lagen
der Stadt, die mit einer optimalen Infrastruktur und hervorragender Anbindung tUberzeugt.

Vollumfanglich modernisiert, prasentiert sich das Haus in einem exzellenten Zustand.
Hierbei wurden samtliche Wasser -, Heizungs- und Elektroleitungen erneuert. Die Immobilie
verflgt Uber eine effiziente Zentralheizung, unterstiitzt durch eine FuRbodenheizung im
Erdgeschoss sowieim Bad des Ober geschosses und im gesamten Dachgeschoss. Eine
Brennwerttherme mit Zirkulationspumpe sor gt fur eine effektive War mwasser ver sor gung.

Dur ch die hohen lichtdur chfluteten R&ume von 3 M etern im Gartengeschoss und 3,60
Metern im Erd- und Obergeschoss entsteht ein aul3er gewohnliches Raumgefiihl. Die
grofRziigige Raumaufteilung umfasst insgesamt acht Zimmer und zwei luxuritse
Tagedlichtbader. Finf Terrassen laden zum Entspannen ein und erweitern den Wohnraum
insFreie. DieImmobilie bietet zudem einen Fitnessraum und eine moder ne Sauna, die
sowohl als Trocken- als auch als Dampfsauna genutzt werden kann.

Hochwertige M aterialien ziehen sich durch das gesamte Haus. Vollholz-Dielenbdden in
Kombination mit Feinsteinzeug-Fliesen schaffen ein elegantes Ambiente. Die Holz-
Aluminium-Ener giefenster mit rahmenloser Dreifachverglasung und Sicher heitsver glasung
im Erdgeschoss sorgen flir angenehme Lichtver héltnisse und Sicherheit. Alle Innentiiren
sind rahmenlos und harmonieren perfekt mit der stilvollen Architektur des Gebaudes.

Eine Alarmanlage und ein modernes L CN-BUS-System gewahrleisten eine komfortable
Steuerung von Beleuchtung, Heizung sowie Jalousien und Rolll&den. Dieindividuell
gestaltete K liche ist mit hochwertigen M arkenger aten ausgestattet und ein weiteres
Highlight dieser Immobilie.

Das Grundstiick bietet Privatsphare und ladt zur Gestaltung eines AulRenber eichs nach
individuellen Vorstellungen ein, so sind bereitsdie Vorbereitungen fir Elektrik, Wasser Zu
und Ableitung flr einen AufRenpool getr offen.

Eine Doppelgar age mit separatem Speicher erganzt das Platzangebot.
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Ausstattung und Details

-Alarmanlage

-Vollholz/Dielenbtden

-Feinsteingut -Fliesen

-Holz-Aluminium Ener giefenster, rahmenlos mit 3-fach Verglasung
-Sicherheitsverglasung im Garten und Erdgeschoss

-Hochwer tige Rahmenlose I nnentiiren

-Insgesamt fuinf Balkone und Terrassen

-LCN BUS System zur Steuerung der Beleuchtung, Heizung, Jalousien und Rolladen
-Brennwerttherme und Zirkulationspumpe fir War mwasser

-FuRbodenheizung im Erdgeschoss, Bad im Ober geschoss und im Dachgeschoss
-Individuelle K tiche mit hochwertigen M arkenger aten

-Luxuritse Tageslichtbader

-Offener Gas- Kamin

-Fitnessraum

-Sauna (Trocken und Dampf)

-App gesteuerte Bewasser ungsanlage

-Vorbereitung fir Einbau eines Freilandpools (Elektrik sowie Wasser Zu und Ablaufe)
-Raumhohe im Gartengeschoss 3 Meter und im Erd und Ober geschoss 3,60 M eter
-Sehr grof3e Doppelgarage mit Speicher
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Alles zum Standort

Baden-Baden liegt im Slidwesten Deutschlands und ist weltweit bekannt fir seine Heilbader,
als ansehnlicher Urlaubsort und internationaler Festspielstadt sowie Unesco Welterbe.
Nirgendwo sonst findet man so viel Flair und exklusive L ebensart im angenehmen Rahmen
einer griunen, tberschaubaren Stadt. Ob Sport, Kultur, Gastronomie oder Wellness: die
Angebote sind so vielfaltig wie er stklassig.

Die Villa mit Parkahnlichem Grundstiick befindet sich in bester 1a L age von Baden-Baden
und liegt unweit des historischem Zentrums. Die I nnenstadt und alle L aden destaglichen
Bedarfs sind ebenfalls fuRBlaufig in 10-12 Minuten zu erreichen.

Baden-Baden liegt verkehrsgiinstig an den Bundesautobahnen A 5 (Basel-Frankfurt) und A
8 (Karlsruhe-Stuttgart—M tinchen) sowie an den Bundesstrafien B 3 und B 500. In kiir zester
Zeit erreichen Sieden internationalen Flughafen Baden-Airpark in RheinmUnster sowie die
interkontinentalen Flughé&fen Stuttgart und Frankfurt am Main und haben somit einen
uneingeschrankten Anschluss an den weltweiten L uftverkehr.

Baden-Baden ist an den gut ausgebauten offentlichen Nahverkehr desKarlsruher
Verkehrsverbundes (KVV) angeschlossen, mit dem Sie bisnach Landau, Heilbronn und
Stuttgart gelangen. Mit dem ICE der Deutschen Bahn fahren Sie bequem von und nach
Baden-Baden.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprufen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach 8§ 11 GwG dierelevanten Daten

I hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Per son handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre
aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Téatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immaobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Rainer Harter

Lichtentaler Strafde 73, 76530 Baden-Baden
Tel.: +497221 - 97088 0
E-Mail: baden.baden@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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