Baden-Baden

Helle 3 Zimmerwohnung nahe der Lichtentaler
Allee

Objektnummer: 26011003
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Objektnummer: 26011003 - 76530 Baden-Baden

Auf einen Blick

26011003 510.000 EUR

ca. 115 m? Etagenwohnung

1 Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

2 beurkundeten

Y

Kaufpreises

1999 Terrasse, Gaste-
WC, Einbauklche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 112.20 kWh/m?a
D

03.09.2029
1998

Gas
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Die Immobilie

EUR SIE IN DEN BESTEN

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

Balkon

i
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Ein erster Eindruck

Helle Wohnung mit Terrasse und Balkon nahe Lichtentaler Allee genieBen

Diese groBzligige Etagenwohnung bietet Ihnen auf circa 115 m* Wohnflache ein
komfortables und gepflegtes Zuhause. Das im Jahr 1999 errichtete Gebaude
zeichnet sich durch eine moderne Architektur und einen sehr guten baulichen
Zustand aus. Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten Haus und Uberzeugt
durch ihre gehobene Ausstattungsqualitat sowie zahlreiche durchdachte Details.
Die Immobilie umfasst insgesamt drei helle Zimmer, darunter zwei geraumige
Schlafzimmer. Die groBzlgige Raumgestaltung er6ffnet Ihnen vielfaltige
Moglichkeiten zur individuellen Einrichtung. Ein besonderes Highlight ist das
Hauptschlafzimmer, das Uber einen direkten Zugang zum Balkon verfugt. Von hier
aus genieBen Sie die entspannte Atmosphare und einen angenehmen Ausblick. Die
groBen Fenster sorgen fur viel Tageslicht, wahrend hochwertige Fliegengitter am
Zugang zu Terrasse und Balkon zusatzlichen Komfort bieten. Teilweise elektrisch
betriebene Rollladen unterstitzen die flexible Lichtregulierung und erhéhen die
Privatsphare.

Das lichtdurchflutete Wohnzimmer bildet zusammen mit der angrenzenden
Terrasse das Herzstlick der Wohnung. Die Terrasse dient als Erweiterung des
Wohnzimmers und ladt zu gemditlichen Stunden im Freien ein. Die Bdden sind mit
edlem Parkettboden sowie pflegeleichten Fliesen ausgestattet, die ein angenehmes
Wohngefihl vermitteln und zugleich fur Alltagstauglichkeit stehen.

Die moderne Einbauktiche ist mit Markengeraten versehen und bietet geniigend
Arbeitsflache flr begeisterte Hobbykoche. Das Tageslichtbad ist mit einer
Badewanne und einer separaten Dusche ausgestattet und verfligt Uber ein
Doppelwaschbecken sowie einen Spiegelschrank. Der Heizkorper im Bad eignet
sich hervorragend zum Erwarmen von Handtlichern. Zusatzlich steht lhnen eine

praktische Gastetoilette zur Verfligung.




Far zusatzlichen Stauraum sorgt ein eigener Kellerraum. Ein Stellplatze im Duplex-

Doppelparker bietet eine sichere und komfortable Abstellméglichkeit fir Ihr
Fahrzeug. Dank barrierefreiem Zugang und Personenaufzug gelangen Sie bequem
von der Tiefgarage bis zu Ihrer Wohnung - ein entscheidender Vorteil fur
Menschen, die Wert auf Komfort und Mobilitat legen. Der allgemeine
Hauswirtschaftsraum halt Stellplatze fir Waschmaschinen bereit und erhéht so den
praktischen Nutzen des Hauses.

Der gepflegte Charakter des Gesamtobjekts wird durch gemeinschaftliche
Einrichtungen und einen hochwertig ausgestatteten Eingangsbereich unterstrichen.
Die durchdachte Raumaufteilung, die gehobene Ausstattungsqualitat und
zahlreiche Komfortmerkmale machen diese Wohnung zu einer attraktiven
Wohnldésung fur Anspruchsvolle.

Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser Etagenwohnung mit
barrierefreiem Zugang, Personenaufzug auch aus der Tiefgarage, groBzligiger
Terrasse und Balkon sowie weiteren hochwertigen Ausstattungsdetails. Gern

stehen wir lhnen
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Ausstattung und Details

- Parkettboden

- Fliesenboden

- Tageslichtbad mit Wanne und Dusche sowie Doppelwaschbecken und
Spiegelschrank

- Heizkdper im Bad geeignet Handtlicher zu erwarmen

- Einbaukiche mit Markengeraten

- Gastetoilette

- Terrasse und Balkon

- Kellerraum

- Duplex Stellplatz in der Tiefgarage

- Allgemeiner Hauswirtschaftsraum mit Stellplatzen fir Waschmaschine

- Personenaufzug
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Alles zum Standort

Baden-Baden liegt im Stidwesten Deutschlands und ist weltweit bekannt flr seine
Heilbader, als ansehnlicher Urlaubsort und internationaler Festspielstadt sowie
Unesco Welterbe. Nirgendwo sonst findet man so viel Flair und exklusive Lebensart
im angenehmen Rahmen einer griinen, Uberschaubaren Stadt. Ob Sport, Kultur,
Gastronomie oder Wellness: die Angebote sind so vielfaltig wie erstklassig.

Die Wohnung liegt in unmittelbarer Nahe zur bekannten Lichtentaler Allee und
unweit des Zentrums. Die Innenstadt und alle Laden des taglichen Bedarfs sind
ebenfalls fuBlaufig in 10-12 Minuten zu erreichen.

Baden-Baden liegt verkehrsgtinstig an den Bundesautobahnen A 5
(Basel-Frankfurt) und A 8 (Karlsruhe-Stuttgart-Munchen) sowie an den
BundesstraBen B 3 und B 500. In kilirzester Zeit erreichen Sie den internationalen
Flughafen Baden-Airpark in RheinmUlnster sowie die interkontinentalen Flughafen
Stuttgart und Frankfurt am Main und haben somit einen uneingeschrankten
Anschluss an den weltweiten Luftverkehr.

Baden-Baden ist an den gut ausgebauten 6ffentlichen 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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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 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
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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