Baden-Baden

Charmante und Elegante Stadtvilla mit Aussicht

Objektnummer: 26011001
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MIETPREIS: 3.200 EUR + WOHNFLACHE: ca. 240 m2 « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 800 m?
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Auf einen Blick

26011001

ca. 240 m2
Mansarddach
7

4

1

1938

1x Garage, 75 EUR
(Miete)

3.200 EUR
350 EUR
Villa
Massiv

ca. 110 m2

Terrasse, GasteWC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 310.30 kWh/m2a
H

27.02.2034
1938

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

07221 /97 088 0

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.
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Ein erster Eindruck

Herrliche Stadtvillain bester Lage und mit fantastischer Aussicht auf Baden-Baden

Diese charmante, reprasentative und elegante Villa liegt auf Halbhdhenlage im Wohngebiet
Beutig-Quettig das durch die Stadt Baden-Baden mit dem Status des Ensembleschutzes
versehen ist.

Die Stadt erreichen Sieinnerhalb kurzer Zeit fulaufig. Zur bekannten Lichtentaler Allee
sind es nur wenige Minuten, zum bekannten Kurhaus bendétigt man ca. 15 Minuten.

In unmittelbarer Nahe finden Sie den I nter nationalen Rosenneuheiten-Garten in dem
jéhrlich die Rose des Jahresim Rahmen einesinternationalen Wettbewerbs geklrt wird.
Die Stadtvilla hat einen atemberaubenden Blick auf viele Sehenswiirdigkeiten Baden-
Badens. Sie sehen den Merkur, das Alte Schloss, die Battert Felsen und Grof3en und Kleinen
Staufenberg.

Die charmante Villaist umgeben von einem grof3ziigigen Garten mit Obstbaumen. Einer
grolen Rasenterrasse und auch sonst ist sie umgeben von viel Grin, Baschen und Baumen.
Dasladt geradezu dazu ein, viel Zeit im geschitzten Garten und auf der Rasenterrasse zu
verbringen. Diese Rasenterrasse lasst auch Kinderherzen héher schlagen, ist sie doch fir
viele Aktivitaten geeignet.

Direkt vom Esszimmer aus gelangen Sie auf den grof3ztigigen Balkon, der mit einer Markise
beschattet werden kann. Die Aussicht von diesem Balkon auswird Sie per manent ver zlicken.
Der Balkon konnte tatsachlich zu einem der Lieblingsaufenthaltsorte werden. Vom Balkon
aus gelangen Sie auch Uber eine gewundene grof3e Treppedirekt in den Garten.

Auf zwel Geschossen bezaubert die Villa mit vielen kleinen Extras und grof3en Raumen. Mit
insgesamt 208 m2 Flacheist hier auch die Familie gut aufgehoben. Im Eingangsbereich ist
der grof3e Flur, eine Garderobe, ein Gaste-WC sowie ein kleineres Zimmer. Das grof3e
Wohnzimmer mit offenem Kamin und Durchgang mit Schiebetiir zum Esszimmer. Die
Klche schliefdt sich direkt an das Esszimmer an.

Im Ober geschoss sind das grof3e Schlafzimmer, drei weitere Zimmer sowie ein Bad und ein
separatesWC.

Ein kleiner Balkon befindet sich ebenfalls auf diesem Geschoss.

Im Unter geschoss befinden sich die Kellerraume, die Heizung sowie ein grof3er
Hauswirtschaftsraum von dem man direkt in den Garten gelangen kann.

Zwei Garagen koénnen zusatzlich gemietet werden.

Esbefindet sich im Untergeschoss eine Einlieger wohnung die nicht vermietet wird. Diese
Wohnung wird gelegentlich vom Eigentiimer genutzt.
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Ausstattung und Details

-Einbaukiiche

-Tagedlichtbad

-Hochwertige Parkettboden
-offener Kamin

-Einbauschranke

-Abstellraume
-Gas-Zentralheizung

-GrolRe Markise Uber dem Balkon
-Mietbare Garage
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Alles zum Standort

Baden-Baden liegt im Slidwesten Deutschlands und ist weltweit bekannt fir seine Heilbader,
alsansehnlicher Urlaubsort und inter nationale 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.

Diezur Vermietung stehende Stadtvilla befindet sich in bester und stadtnaher Lage von
Baden-Baden und liegt unweit vom Kurhausund der Lichtentaler Allee. Zum Kurhaus
bendtigen Sievon hier aus nur 15 Gehminuten, bis zur Lichtentaler Allee wenige Minuten.
Dielnnenstadt und alle L &den destaglichen Bedarfs sind ebenfalls ful3laufig zu erreichen.
Baden-Baden liegt verkehrsgiinstig an den Bundesautobahnen A 5 (Basel-Frankfurt) und A
8 (Karlsruhe-Stuttgart—M tinchen) sowie an den Bundesstraf3en B 3 und B 500. I n kiir zester
Zeit erreichen Sieden internationalen Flughafen Baden-Airpark in Rheinminster 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 des Karlsruher
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

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.2.2034.

Endenergiebedarf betragt 310.30 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1938.
Die Energieeffizienzklasseist H.

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 Uberprifen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 GwG diereevanten Daten

I hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 Tatigkeit der FirmaVON 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 Immobilien
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 ssammen. 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 Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immaobilie, soist esflr 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 I nteressenten bestmaoglich zusammenzufiihren.
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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
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