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Objektnummer: 25011001 - 76547 Sinzheim

Auf einen Blick

25011001 795.000 EUR

ca. 203 m2 Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

8 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten

2 Kaufpreises

1 x Freiplatz, 1 x -
Garage modernisiert

Massiv
ca. 103 m2

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Erdgas leicht 68.50 kWh/m2a
28.12.2034 B

Gas 1999
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

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

07221 /970880

Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.

-po ll.com
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht eine beeindruckende Doppelhaushélfte, erbaut im Jahr 1999 und
zuletzt umfassend modernisiert. Das grof3ziigig geschnittene Haus bietet mit ca. 203 m?
Wohnflache und einem Grundstlick von etwa 293 m2 ausreichend Platz fiir eine gro3e
Familie. Insgesamt stehen Ihnen acht Zimmer zur Verfigung, darunter finf gerdumige
Schlafzimmer und zwei moderne Badezimmer.

Das Objekt besticht durch lichtdurchflutete und grof3ziigig gestaltete Raume. Dazu tragt
besonders das lichtdurchflutete Treppenhaus mit seiner eindrucksvollen Glasfront bei. Im
Erdgeschoss sorgen bodentiefe Fensterfronten und Terrassentlren fur eine helle und
einladende Atmosphare. Eine Ful3Bbodenheizung in diesem Bereich erganzt den
Wohnkomfort, der von den grof3formatigen, hochwertigen Fliesen unterstrichen wird. Der
angegliederte Wintergarten, ebenfalls mit FuBbodenheizung ausgestattet, erweitert den
Wohnraum und bietet einen direkten Zugang zur Terrasse. Ein zusatzlicher, mit Holz
betriebener, Kaminofen sorgt fur behagliche und gemdutliche Warme.

Die Ausstattung des Hauses lasst keine Wiinsche offen: Eine neue Zentralheizung wurde
im August 2021 installiert, wahrend die Solarthermie im Dezember 2022 erganzt wurde.
Die Fassade erhielt im Juni 2023 einen frischen Anstrich, was das &ul3ere
Erscheinungsbild des Hauses modern und ansprechend gestaltet. Die zweifach
verglasten Kunststofffenster mit innenliegenden Sprossen bieten optimalen Schallschutz
und Energieeffizienz, erganzt durch gréf3tenteils elektrisch betriebene Rollladen.

Im Obergeschoss befindet sich ein Tageslichtbad, das mit einer Wanne, einer
bodenebenen Dusche, einem Doppelwaschbecken und einem beheizten Handtuchhalter
ausgestattet ist. Das Dachgeschoss halt ein weiteres Tageslichtbad mit Wanne,
Waschbecken und Toilette bereit. Dazu bietet ein Balkon im Obergeschoss zusétzliche
Freiflache fur Erholung und Entspannung.

Der AuBBenbereich der Immobilie ist durchdacht gestaltet. Die Terrasse, ausgestattet mit
einer elektrischen Markise zur Beschattung, bietet Zugang zum Garten. Eine Zisterne,
sorgt fir eine nachhaltige Wassernutzung im Gartenbereich, wird jedoch auch fir die
Toilettenspilungen genutzt. Praktischen Komfort bietet die groRziigige XL Garage, die
viel Stauraum bietet und Uber einen direkten Zugang zum Haus verfligt. Vor dem Haus
befindet sich ein Fahrradsténder, der die umweltfreundliche Mobilitat unterstitzt.

Diese Doppelhaushalfte kombiniert modernen Wohnkomfort mit durchdachter
Funktionalitat. Dank der hochwertigen Renovierungsarbeiten ist das Haus in einem
exzellenten Zustand und bereit fur den Einzug. Eine Besichtigung ist empfehlenswert, um
alle Vorziige und Details dieser Immobilie vollstandig zu erfassen. Vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin, um das Potenzial dieser Immobilie kennenzulernen. Mit ihrer
gelungenen Raumaufteilung und dem grof3ziigigen Platzangebot eignet sich diese




Immobilie ideal fur Familien, die auf der Suche nach einem modernen und funktionalen
Zuhause sind.
Ein 360 Grad Rundgang ist ebenfalls Verflugbar
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Ausstattung und Detalils

- Photovoltaik

- Solarthermie 12/2022 installiert

- Heizung 08/2021 ersetzt Giber App / Internet steuerbar

- FuZbodenheizung im Erdgeschoss und in allen Badern

- Wintergarten mit Ful3bodenheizung und Jalousien die iber Sensoren automatisch auf
Sonne und

Wind reagieren.

- Kaminofen mit Holz beheizt

- Sauna mit zusatzlicher Bio Dampffunktion

- Grol3formatige hochwertige Fliesen im Erdgeschoss

- Fliesen im Untergeschoss

- Alle Raume im Untergeschoss beheizbar

- Laminat im Ober und Dachgeschoss

- Kunststofffenster mit innenliegenden Sprossen (2 fach Verglasung)
- Rollladen grof3tenteils elektrisch betrieben

- Dachfenster mit elektrischen Rollladen

- Tageslichtbad im Obergeschoss mit Wanne, bodenebener Dusche,
Doppelwaschbecken und

beheiztem Handtuchhalter und im Boden verlegte Heizschlangen

- Tageslichtbad im Dachgeschoss mit Wanne, Waschbecken, Tolette und beheiztem
Handtuchhhalter

- Balkon im Obergeschoss

- Terrasse vor Wintergarten und Wohnbereich

- Elektrische Markise zur Beschattung auf der Terrasse

- Zisterne fur Garten und Toiletten.

- XL Garage mit Stauraum und direktem Hauszugang

- Fahrradsténder vor dem Haus
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Sinzheim liegt vor der Haustlre der weltbekannten Bader- und Kurstadt
Baden-Baden.

Die angebotene Immobilie liegt in einer ruhigen WohnstralRe im gesuchten Gebiet von
Sinzheim-Vormberg. Hier leben Sie sehr ruhig und trotzdem zentral.

Grol3e Einkaufzentren wie EDEKA, OBI und Aldi befinden sich nur 5 Auto-Minuten
entfernt die Ortsmitte mit seinen vielfaltigen Angeboten fur den téaglichen Bedarf und
seiner Gastronomie ist bequem ful3laufig erreichbar, ebenso wie die Kindergarten und
Schulen.

Es gibt viele Moglichkeiten fur Wanderungen, Radtouren und Spaziergange entweder in
den Weinbergen die Sinzheim umgeben oder aber im nahen Schwarzwald.

Das Zentrum von Baden-Baden mit seiner Lichtentaler Allee, den Thermen,
Festspielhaus und der Shopping-Meile nur 10 Auto-Minuten entfernt.

Das nahe gelegene Franzdsische Elsass ist ebenfalls schnell und gut erreichbar.
StralRburg ist ca. 45 km entfernt.

Sinzheim liegt sehr verkehrsgiinstig, sowohl mit der eigenen Mobilitat als fir die Nutzung
der offentlichen Verkehrsmittel.

Entfernung zur Anschlussstelle der Stadtbahn ca. 2 km
Entfernung zur Autobahn A 5 ca. 8 km

Entfernung zum Bahnhof (ICE)Baden-Baden ca. 8 km
Entfernung zum Baden-Baden Airport Karlsruhe ca 15 km
Entfernung zum Flughafen Stuttgart ca. 100 km
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 28.12.2034.

Endenergieverbrauch betragt 68.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch ein 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 fiir 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 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Rainer Harter

Lichtentaler StralRe 73, 76530 Baden-Baden
Tel.: +49 7221 - 97 088 0
E-Mail: baden.baden@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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