Baden-Baden / Haueneberstein

Wohn und Geschaftshaus in Haueneber stein

Objektnummer: 26011014a

VON POLL

ww.von-poll.com

KAUFPREIS: 995.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 130 m2 « ZIMMER: 4 * GRUNDSTUCK: 1.111 m?2
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Objektnummer: 26011014a - 76532 Baden-Baden / Haueneberstein

Auf einen Blick

26011014a 995.000 EUR
ca. 130 m2 Kauferprovision
4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
3 beurkundeten
1 Kaufpreises
2010 2023
3x Freiplatz, 2 x
Garage Holz
ca. 39 mz?
ca. 159 m2
ca. 159 m2

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

L uft/Wasser - BEDARF
Warmepumpe 48.20 kWh/m?2a
20.11.2033 A

L uft/Wasser - 2010

War mepumpe
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Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

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.

-po ll.com
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Grundrisse

it Vordach

Aufenthalt

Technik
ca. 8 m?

Treppenhaus
n C2 afil i




Q Abst.
ca. 3 m*
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ca. 9m?

Essen
ca. 19 m?

Wohnen
ca. 20 m?

Diele/
Windfang

ca. 4 m?
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Ein erster Eindruck

Dieses moder nisierte Geschafts und Wohnhaus bietet |hnen vielféltige M 6glichkeiten und
verbindet ideale Voraussetzungen um mit seinem Handwer ksbetrieb wie z.B. Maler, Elektro,
Raumausstattung etc. oder aber mit Buroraumen geeignet fir Publikumsverkehr sehr gute
Voraussetzungen zu haben. Des Weiteren bietet diese Immobilie aber auch eine sehr
attraktive Wohneinheit im ersten Geschoss. Die Wohnung ist mit einem Balkon und Abgang
zum Garten mit grof3em Freizeitpotential wie Grillecken, beheizter Pool und Liegeflachen
das Sieflr sich, lhre Gaste aber auch fir Events mit IThren Kunden sehr geeignet ist. Das
Hauswurdeim Jahr 2010 auf einer Grundstiicksflache von ca. 1.111 m2 errichtet und
befindet sich nach einer umfassenden M oder nisierung im Jahr 2023 in einem zeitgeméalien
Zustand. Die grof3ziigige Wohnflache von ca. 130 m2 verteilt sich auf insgesamt 4 Zimmer,
darunter 3 Schlafzimmer sowie ein Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche. Diese
Raumaufteilung schafft einen angenehmen Rahmen fur unter schiedliche Wohnkonzepte und
bietet ausreichend Platz fur individuelle Bedir fnisse.

Das Ober geschoss zeichnet sich durch einen stilvollen Parkettboden aus, der eine warme und
hochwertige Atmosphér e ver mittelt. Die Klimaanlage im Ober geschoss sor gt an warmen
Tagen fur angenehmes Raumklima. An kihleren Abenden sorgt der Kamin im selben
Geschossfir eine behagliche Warme. Die Terrasseim Obergeschoss ist mit grof3ziigigen
Glasschiebetiiren versehen und erweitert den Wohnraum ins Freie. Hier genief3en Sie einen
entspannten Ausblick ins Grune und kénnen die frische L uft direkt von Ihrem Wohnbereich
aus erleben.

Die Kiche befindet sich in einem guten Zustand und tber zeugt durch die hochwertige
Ausstattung mit Markenger aten. Hier wer den Kochbegeisterte ebenso angesprochen wie all
jene, die auf Funktionalitat und Qualitat Wert legen.

Im Unter geschoss wur den strapazier fahige L aminat- und Fliesenbéden verlegt, die sowohl
pflegeleicht als auch funktional sind. Hier haben sie auch die M églichkeit einen Raum als
zusétzliches Badezimmer um zu bauen. Aktuell wird das Erdgeschoss als Biro genutzt, eine
Einliegerwohnung wér e auch maoglich.

DieImmobilieist mit einer moder nen Warmepumpe ausgestattet, die eine effiziente und
nachhaltige Beheizung ermoglicht. Erganzend hierzu trégt die Photovoltaikanlage auf dem
Dach zu einer zeitgeméalien und nachhaltigen Ener giever sorgung bei.

Der AuRRenbereich besticht durch einen grof3ziigigen Garten, in dem sich ein hochwertiger
Pool befindet. Die neue Pooltechnik inklusive Folie sorgt dafiir, dass der Poolbereich
komfortabel und wartungsarm genutzt werden kann. Ein Brunnen im Garten unter streicht




die hochwertige Ausstattung und kann vielfaltig genutzt werden. Die Halle auf dem
Grundstiick bietet Ihnen zusatzliche Nutzflachen fir Lager oder Werkstatt und kann auf
Wunsch ver gr 63ert wer den.

Dieses moder nisierte Haus préasentiert sich in gepflegtem Zustand und erfullt gehobene
Anspriche an Ausstattung, Energieeffizienz und Flexibilitéat. Gerne stehen wir Ihnen fir
weitere Informationen oder einen personlichen Besichtigungstermin zur Verfigung, damit
Sie sich selbst von den Vorziigen dieses besonder en Angebotes liber zeugen kénnen. Nutzen
Sie die Gelegenheit, eine Immobilie mit vielseitigem Nutzungspotenzial und wertbestandiger
Ausstattung kennenzuler nen.
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Ausstattung und Details

- Parkettboden im Ober geschoss

- Laminat und Fliesen im Unter geschoss

- Klimaanlage im Ober geschoss

- Kamin im Ober geschoss

- Terrasse mit Glasschiebettiren im Ober geschoss
- Poal

- Brunnen im Garten

- Hochwertige K tiche mit M arkenger aten

- Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche

- PV Anlage auf dem Dach
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Alles zum Standort

Baden-Baden liegt im Slidwesten Deutschlands und ist weltweit bekannt fir seine Heilbader,
als ansehnlicher Urlaubsort und internationale Festspielstadt und Unesco Welter be.
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 zum Verkauf stehende Immobilie befindet sich in bester Ortsrandlage von Baden-Baden
im beliebtem Stadtteil Haueneberstein in einen Mischgebiet, das Zentrum von Baden-Baden
mit seiner Lichtentaler Allee, den Thermen, Festspielhausund der Shopping-Meileist nur 12
Auto-Minuten entfernt. Einkaufsmdglichkeiten bel landwirtschaftlichen Direkter zeugern
gibt esin unmittelbarer Nahe.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch ein
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

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 tibernehmen 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 vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten 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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