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Auf einen Blick

25011031 495.000 EUR

ca. 227 m? Zweifamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

6 beurkundeten

3 Kaufpreises

2 X Freiplatz, 1 x . .
Garagep Sanierungsbedirftig
Massiv

ca. 100 m2

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

Ol Bedarfsausweis
216.80 kWh/m2a

04.11.2035 G

ol 1972
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Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN

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

Dieses grofRzligige Zweifamilienhaus, aus dem Baujahr 1972, prasentiert sich auf einem
sonnigen Grundstiick von rund 803 m2, Die Wohnung im Erdgeschoss mit ca.87 m2 bietet 2
Schlafzimmer, Kiiche, Tageslichtbad, Gaste-WC und das Wohnzimmer mit Essbereich.
Die Wohnung im Ober geschoss mit ca.140 m2 umfasst 4 Schlafzimmer, Kiche, 2
Tagedlichtbader, Abstellraum und das Wohnzimmer mit Essbereich.

Die Raumaufteilung Gber zeugt durch Funktionalitat und Flexibilitat. Im Erdgeschoss
erwartet Sie eine weitlaufige Diele, von der aus sich die ver schiedenen Wohnber eiche
erschlieen. Das Zentrum bildet der Wohn- und Essbereich mit Zugang zur grof3en,
umlaufenden Terrasse. Dieser AulRenbereich ladt dazu ein, den angrenzenden, weitlaufigen
Garten zu nutzen. Dieim Objekt integrierte Einbaukulche verfugt Uber alle notwendigen
Gerate.

Ein besonderes Highlight stellen die beiden separaten Balkone dar, die zusdtzliche

M dglichkeiten zur Entspannung im Freien schaffen. Bodentiefe Fenster sorgen in mehreren
Raumen fir angenehmen Lichteinfall. Die Bodenbelage wechseln zwischen Parkett, Fliesen
und teilweise Laminat.

Im Jahr 2003 wurden im Erdgeschoss die Wasser leitungen erneuert.

Im selben Jahr wurde zudem der Anbau der Wohnung im Obergeschossrealisiert, wodurch
weiterer Wohnraum geschaffen wurde, zudem wurden die Wasser - als auch Stromleitungen
erneuert.

Diedrei Tageslichtbader der Immobilie sind funktional gestaltet und bieten ausreichend
Platz fur den Alltag. Zur Immobilie gehtren zwei AulRenstellpléatze und eine Garage.

DasHausliegt in einem ruhigen und gewachsenen Wohngebiet. Geschéafte des taglichen

Bedarfs, Kindergérten, Schulen sowie Anbindung an offentliche Verkehrsmittel sind gut
erreichbar. Auch Freizeitmdoglichkeiten befinden sich in der néheren Umgebung, sodass
sowohl aktive als auch entspannte Stunden aul3er halb des eigenen Zuhauses problemlos
mdglich sind.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich vor Ort ein personliches Bild von
den vielfaltigen M dglichkeiten dieser Immaobilie zu machen.
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Ausstattung und Details

- Einbaukiiche

- Bodenbelag teilweise Parkett / Fliesen / Laminat
- GroRRe umlaufende Terrasse

- GroRRer Garten

- 2 Balkone

- 2003 Anbau der Wohnung im Ober geschoss

- Uberdachte Terrasse
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Alles zum Standort

Hugelsheim liegt zentral im Nahbereich zu den Stadten Baden-Baden und Rastatt, direkt an
der Bundesstralie 36.

Zur Bundesautobahn A5 und zur franzésischen Autobahn A35 sind es nur wenige
Kilometer.

Nur 3km sind es zum Gewer bepark Baden-Airpark mit dem Regionalflughafen Karlsruhe/
Baden-Baden.

Hulgelsheim wurde bereitsin der Rémer zeit urkundlich erwahnt. Friher war Hiigelsheim
auch als Schifferdorf bekannt, der L ebensunterhalt wurde durch Landwirtschaft,
Rheinschiffahrt, und Goldsuche bestritten. Heute ist Hiigelsheim u.a. als Spargeldor f
bekannt und bietet auch einiges zur Freizeitgestaltung und zur Erholung. Ein Golfplatzist in
unmittelbarer Néhe. Der Erlander Badesee [adt zur sommerlichen Freizeitgestaltung ein.
Der Rhein ist ebenfalls nicht weit entfernt.

Hulgelsheim bietet im ortlichen Einzelhandel mehrfache M dglichkeiten seinen téaglichen
Bedarf zu decken.

Mit vier unterschiedlichen Kinder garten/Kindertagesstatten sowie der Grundschule und
Hauptschule gibt esauch in diesem Bereich gute Angebote.
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Sonstige Angaben

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
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