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Objektnummer: 26011003 - 76530 Baden-Baden

Auf einen Blick

26011003 510.000 EUR

ca. 115 m2 Etagenwohnung

1 Kauferprovision

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

2 beurkundeten

1 Kaufpreises

1999 gepflegt

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukiche, Balkon




Objektnummer: 26011003 - 76530 Baden-Baden

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 112.20 kWh/m?2a
D
03.09.2029
1998
Gas
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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.

-po [l.com
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Helle Wohnung mit Terrasse und Balkon nahe Lichtentaler Allee genief3en

Diese grof3zligige Etagenwohnung bietet | hnen auf circa 115 m2 Wohnflache ein
komfortables und gepflegtes Zuhause. Dasim 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 Uber zeugt durch ihre gehobene
Ausstattungsgualitat sowie zahlreiche dur chdachte Details.

Die Immobilie umfasst insgesamt drei helle Zimmer, darunter zwei geraumige
Schlafzimmer. Die grof3ziigige Raumgestaltung er 6ffnet I hnen vielfaltige M 6glichkeiten zur
individuellen Einrichtung. Ein besonderes Highlight ist das Hauptschlafzimmer, das Uber
einen direkten Zugang zum Balkon verfligt. Von hier aus genief3en Sie die entspannte
Atmosphare und einen angenehmen Ausblick. Die grof3en Fenster sorgen fir viel Tagedlicht,
wahrend hochwertige Fliegengitter am Zugang zu Terrasse und Balkon zusatzlichen
Komfort bieten. Teilweise elektrisch betriebene Rollladen unter stiitzen die flexible
Lichtregulierung und erhohen die Privatsphare.

Das lichtdur chflutete Wohnzimmer bildet zusammen mit der angrenzenden Terrasse das
Herzstlick der Wohnung. Die Terrasse dient als Erweiterung des Wohnzimmersund l&adt zu
gemutlichen Stunden im Freien ein. Die Boden sind mit edlem Parkettboden sowie
pflegeleichten Fliesen ausgestattet, die ein angenehmes Wohngefiihl ver mitteln und zugleich
far Alltagstauglichkeit stehen.

Die moder ne Einbauktiche ist mit Mar kenger aten ver sehen und bietet gentgend
Arbeitsflache fur begeisterte Hobbykdche. Das Tageslichtbad ist mit einer Badewanne und
einer separaten Dusche ausgestattet und verfligt Gber ein Doppelwaschbecken sowie einen
Spiegelschrank. Der Heizkorper im Bad eignet sich hervorragend zum Erwarmen von
Handtiichern. Zusétzlich steht Ihnen eine praktische Gastetoilette zur Verflgung.

Fir zusatzlichen Stauraum sorgt ein eigener Kellerraum. Ein Stellplatze im Duplex-
Doppelparker bietet eine sichere und komfortable Abstellmdéglichkeit fur Thr Fahrzeug.
Dank barrierefreiem Zugang und Per sonenaufzug gelangen Sie bequem von der Tiefgarage
biszu Ihrer Wohnung —ein entscheidender Vorteil fir Menschen, die Wert auf Komfort und
Mobilitét legen. Der allgemeine Hauswirtschaftsraum halt Stellplétze fir Waschmaschinen
bereit und erhoht so den praktischen Nutzen des Hauses.

Der gepflegte Charakter des Gesamtobjektswird durch gemeinschaftliche Einrichtungen
und einen hochwertig ausgestatteten Eingangsber eich unterstrichen. Die durchdachte
Raumaufteilung, die gehobene Ausstattungsqualitéat und zahlreiche Komfortmerkmale
machen diese Wohnung zu einer attraktiven Wohnlésung fir Anspruchsvolle.

Uber zeugen Sie sich selbst von den Vor ziigen dieser Etagenwohnung mit barrier efreiem
Zugang, Personenaufzug auch ausder Tiefgarage, grof3zigiger Terrasse und Balkon sowie




weiteren hochwertigen Ausstattungsdetails. Gern stehen wir Ihnen




Objektnummer: 26011003 - 76530 Baden-Baden

Ausstattung und Details

- Parkettboden

- Fliesenbtden

- Tageslichtbad mit Wanne und Dusche sowie Doppelwaschbecken und Spiegelschrank
- Heizkdper im Bad geeignet Handtlcher zu erwarmen

- Einbaukiiche mit Markenger dten

- Géastetoilette

- Terrasse und Balkon

- Kellerraum

- Duplex Stellplatz in der Tiefgarage

- Allgemeiner Hauswirtschaftsraum mit Stellplatzen fur Waschmaschine
- Per sonenaufzug
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Alles zum Standort

Baden-Baden liegt im Slidwesten Deutschlands und ist weltweit bekannt fir seine Heilbader,
als ansehnlicher Urlaubsort und internationaler 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.

Die Wohnung liegt in unmittelbarer N&he zur bekannten Lichtentaler Allee und unweit des
Zentrums. Die Innenstadt und alle L &den destéaglichen Bedarfs sind ebenfalls ful3laufigin
10-12 Minuten zu erreichen.

Baden-Baden liegt verkehrsgiinstig an den Bundesautobahnen A 5 (Basel-Frankfurt) und A
8 (Karlsruhe-Stuttgart—M tinchen) sowie an den Bundesstrafien B 3 und B 500. In kiir zester
Zeit erreichen Sieden internationalen Flughafen Baden-Airpark in RheinmUnster 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 desKarlsruher
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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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 eine
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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