Baden-Baden

Grol3e Wohnung in ruhiger, gesuchter und doch
zentraler Lage von Baden-Baden

Objektnummer: 26011015

‘ VON POLL
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Objektnummer: 26011015 - 76530 Baden-Baden

Auf einen Blick

26011015 719.000 EUR

ca. 201 m2 Etagenwohnung

2 Kauferprovision

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

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1971 gepflegt

1x Garage M assiv
ca. 40 m?

Gaste-WC, Kamin,
Einbaukiiche, Balkon




Objektnummer: 26011015 - 76530 Baden-Baden

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Ol 159.30 kWh/m?2a
01.04.2028 E

Ol 1971
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E IN DEN BESTEN L

Gern informieren wir Sie persénlich tGber 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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Objektnummer: 26011015 - 76530 Baden-Baden

Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht eine gepflegte Etagenwohnung in der ersten Etage mit einer grof3ziigigen
Wohnflache von ca. 201 mz2, die sich durch ihre gehobene Ausstattungsqualitat und
zahlreiche Extras auszeichnet, jedoch gewisser Renovierungen bedarf. Die Wohnung, im
Jahr 1971 erbaut, befindet sich in einer ruhigen und zentralen Lage einer begehrten
Villengegend. Besonder s hervor zuheben ist die Einbettung in ein Ensembleschutzgebiet,
wodur ch das ar chitektonische Umfeld weitgehend bewahrt bleibt und von Griin umgeben
eine einzigartige Wohnatmosphéar e entsteht.

Die Immobilie verflgt tUber insgesamt 7 Zimmer, darunter 4 Schlafzimmer und 2
Badezimmer. Hinzu kommen zahlr eiche Ausstattungsmerkmale, die das tagliche L eben
komfortabel gestalten. Die gerdumigen Zimmer bieten vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten, sei
esals Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsbereiche. Die moderne Zentralheizung garantiert eine stets
angenehme Raumtemper atur.

Der Hauptwohnbereich Uiberzeugt durch eine offene Gestaltung mit viel Tageslicht und
einem grof3zugigen Fensterband, das sich nahezu Uber die gesamte Fassadenbreite er streckt
und einen direkten Zugang zum Balkon ermdglicht. Der offene Kamin schafft ein wohnliches
Ambiente und ladt zu gemutlichen Abenden ein. Schon beim Betreten fallt das freundliche,
lichtdur chflutete Raumgefuihl auf, das durch grof3for matige Fensterflachen unterstrichen
wird.

Die Wohnung verfigt Giber zwei grof3ziigige Balkone, einer davon ist mit elektrischer
Markise ausgestattet. Beide laden zu entspannten Stunden im Freien ein. Von hier genief3en
Sieden Ausblick auf ein parkahnliches, dicht bewachsenes Grundstiick mit altem
Baumbestand, der dem Ensemble ein besondersgrines Flair verleiht. Die Lageinnerhalb
der Villengegend bietet eine hervorragende Kombination aus Stadtnéhe und abgeschir mter
Privatsphére.

Im Inneren ist die Kiiche komplett als Einbaukiiche ausgestattet und bietet viel Stauraum
sowie Elektrogerate fur den t&glichen Gebrauch. Erganzend stehen mal3gefertigte
Einbauschranke und elektrisch betriebene Rollladen zur Verfiigung, die zusatzlichen
Komfort und Sicherheit bieten. Fir Gasteist ein Gaste-WC vorhanden. Weitere Nutzflachen
finden sich in einem eigenen Kellerraum sowie einer zur Wohnung gehérenden Garage.

Das Arbeitszimmer 1&dt mit integriertem Bucherregal und grof3en Fenster flachen Richtung
Balkon sowohl zum konzentrierten Arbeiten alsauch zum Entspannen ein. Das Esszimmer
hebt sich durch einen hochwertigen Kronleuchter tGber dem Essbereich sowie grof3en




Fenstern mit Blick ins Grine hervor und schafft den idealen Rahmen fiir gemeinsame
Mahlzeiten.

Diese gepflegte Immobilie eignet sich optimal fir Familien oder anspruchsvolle Paare, die
Wert auf eine gehobene Wohnatmosphér e, eine dur chdachte Raumaufteilung und zahlreiche
Ausstattungsdetails legen. Nutzen Sie die Gelegenheit, diese besondere Wohnung in einer
ruhigen und zentralen L age kennenzulernen und vereinbaren Sie einen Besichtigungster min.
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Ausstattung und Details

- Personenaufzug

- Offener Kamin

- GasteWC

- 2 Balkone

- Elektrische Markise

- Einbaukiiche

- Einbauschranke

- Tellweise elektrisch betriebene Rollladen
- Garage

- Kellerraum
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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 Immobilie befindet sich in bester Lage von Baden-Baden und liegt unweit der
Lichtentaler Allee und des Zentrums. Die Il nnenstadt und alle L aden destaglichen Bedarfs
sind ebenfallsfuRlaufig in 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 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprufen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach 8§ 11 GwG dierelevanten Daten

I hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Per son handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre
aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Téatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immaobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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 tbernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten 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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