Baden-Baden

Grol3zlugiges Dreifamilienhaus in Baden-Baden mit 2
Terrassen und Gartenbereich

Objektnummer: 26011016
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Auf einen Blick

26011016 925.000 EUR
ca. 240 m2 M ehrfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
1 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
3 Kaufpreises
1906 ca. 120 m2
: Terrasse, Kamin,
1x Freiplatz Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 172.70 kWh/m2a
F

14.05.2036
2009

Gas
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern informieren wir Sie personlich Uber weitere Details zur Immobilie.

Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:
07221 /97 0880

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.
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Grundrisse

Keller

Keller

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte M ehrfamilienhaus bietet viel Platz und flexible Nutzungsmoglichkeiten auf
drei Etagen. Mit seinen drei separaten Wohnungen ist das Objekt ideal fir eine grof3e
Familie, als M ehrgenerationenhaus oder als Kombination aus Selbstnutzung und
Teilvermietung.

Das Erdgeschossteilt sich in ein hellesWohn- und Esszimmer, ein geraumiges
Schlafzimmer, eine Kiiche und ein praktisches Tageslichtbad auf.

Im Ober geschoss erwartet Sie eine grof3ziigige Wohnung, deren Mittelpunkt das geraumige
Esszimmer bildet. An dieses schliefdt sich das Wohnzimmer mit einem gemiitlichen Kamin
an, einem offenen K iichenbereich mit funktionaler Einbaukiche, gefolgt von einem
Schlafzimmer sowie einem Géaste- Arbeitszimmer und einem Tageslichtbad.

Das Dachgeschoss bietet durch seinevier Zimmer besondersviel Flexibilitét; hier befinden
sich ein einladendes Wohnzimmer, zwei Schlafzimmer, ein separates Arbeitszimmer fir das
Homeoffice sowie eine moder ne Einbaukiche und ein Tageslichtbad.

Der AulRenbereich dieser Immobilieist besonder s vielseitig gestaltet und optimal zuganglich.
Ein grof3er Vorteil ist der direkte Ausgang vom zentralen Treppenhaus, Uber den alle
Bewohner des Hauses den Garten bequem erreichen kénnen. Im Unter geschoss war eine
Malerwerkstatt eingerichtet diese Raume kénnen durchauswieder als Werkstatt oder fr
ein Hobby mit entsprechendem Platzbedarf genutzt werden.

Der untere Terrassenbereich ist direkt aus dem Unter geschoss zuganglich und ver fugt Gber
eine grol3e, Uberdachte Sommerlounge. Sie bietet einen geschitzten, wetter unabhangigen
Platz fur gemutliche Abendeim Freien. Der obere Terrassenbereich schlief3t direkt an den
Garten an und |&dt zum Entspannen, Spielen oder Gartnern ein. Ein eigener PKW-Stellplatz
befindet sich praktisch direkt vor dem Haus und rundet das Angebot ab. Dieses Haus

Uber zeugt durch seine solide Aufteilung und den hervorragenden Auf3enbereich. Dank der
kurzen Wegein den Garten und der wetter geschiitzten Sommerlounge bietet die Immobilie
eine hohe L ebensqualitét fur alle Generationen unter einem Dach.
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Ausstattung und Details

- Teilweise Marmorstufen im Treppenhaus
- Parkettboden

- Fliesenbtden

- Vollholztiren

- Dachgeschoss hochwertiger Laminat Dielen Boden
- massive Vollholztreppe

- 3 Tagedlichtbader mit Wanne oder Dusche
- Holzfenster (1998)

- Kunststoff-Fenster | solierverglast (2008)

- Holz Klappladen

- Heizung Bj 2009

- 1 vollausgestattete, moder ne Einbaukiiche
- Stuckver zierungen

- Offener Kamin

-2Terrassen

- Geraumiger, Uberdachter Loungebereich

- Garten

- Werkstattraum

- Weinkeller

- Wallbox L eitung mit eigenem Zahler vorbereitet
- 1 Stellplatz
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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.

Das hier angebotene M ehrfamilienhaus befindet sich in einer ruhigen Wohnstral3e von
Baden-Baden. Die Geschéfte fiir den taglichen Bedarf sind fu3laufig erreichbar.
Dielnnenstadt von Baden-Baden mit weiteren Einkaufsmdglichkeiten erreicht man gut und
bequem. In der N&he befindet sich eine Grund- und Hauptschule sowie eine Ber ufsschule.

Baden-Baden liegt verkehrsgiinstig an den Bundesautobahnen A 5 (Basel-Frankfurt) und A
8 (Karlsruhe-Stuttgart—M Ginchen) sowie an den Bundesstraf3en B 3 und B 500. I n kir zester
Zeit erreichen Sieden internationalen Flughafen Baden-Airpark in Rheinmunster sowiedie
interkontinentalen Flughéafen 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 des Karlsruher
Verkehrsverbundes (KVV) angeschlossen, mit dem Sie bis nach 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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