Badenweiler

Exklusives, grofdztigiges Zuhause mit herrlicher
Aussicht, Kamin und grol3er Doppelgarage

Objektnummer: 25429910
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KAUFPREIS: 1.499.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 340 m? « ZIMMER: 8 + GRUNDSTUCK: 1.592 m?
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Objektnummer: 25429910 - 79410 Badenweiler

Auf einen Blick

25429910 1.499.000 EUR

ca. 340 m?2 Villa

Walmdach Kauferprovision

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

4 beurkundeten

4 Kaufpreises

2022 neuwertig

2x Freiplatz, 2 x .
Garage Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbaukiiche,

Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Bedarfsausweis
Elektro 23.20 kWh/m2a
A+
02.03.2035
2023
L uft/W asser -
Warmepumpe
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Ein erster Eindruck

Dieses neuwertige Wohnhaus aus dem Baujahr 2023 bietet Ihnen auf einer Wohnflache von
ca. 340 m2 ein aul3er gewohnlich grof3zligiges und moder nes Zuhause. Das Grundstiick
umfasst ca. 1592 m2 und befindet sich in herrlicher Aussichtslage direkt am Waldrand in
leichter Hanglage. Die ruhige, naturnahe Umgebung verleiht dieser Immobilie eine
besonder e Qualitat, wahrend die Architektur héchsten Anspriichen an modernen
Wohnkomfort gerecht wird.

DasHaus erstreckt sich Uber zwei Vollgeschosse und beeindruckt bereits beim Betreten des
Entrees, das den Besucher herzlich willkommen heif3t. Im Mittelpunkt des Er dgeschosses
steht das Galeriewohnzimmer mit Giber sechs Meter Deckenhohe (L uftraum) und einem
grofRem Kaminofen. Hier entsteht ein einzigartiges Raumgefihl, das durch grof3ziigige
Fensterflachen und die Ausstattung mit hochwertigen Ful3bodenbelégen — bestehend aus
grof3formatigen Fliesen sowie Echtholzparkett — zusatzlich verstarkt wird. Sehr ansprechend
sind die Deckenhdhen von 3,20 Metern im Erdgeschoss und 3,00 M etern im Ober geschoss.
Die halboffene Kliche grenzt an den Wohnbereich an und ist mit einer moder nen
Einbaukiiche ausgestattet.

Zu den Besonder heiten gehoren vier En-Suite Schlafzimmer, jedes mit eigenem Bad und
Ankleidebereich. Im Erdgeschoss befindet sich das Hauptschlafzimmer mit hochwertigem
Badezimmer mit Wanne und ebenerdig begehbarer Dusche, einer Ankleide und
angrenzendem Blgelzimmer. Ein weiteres Highlight ist der Fitnessraum mit
angeschlossenem Saunaraum (vor ber eitet — ohne Sauna). Zusétzlich steht ein hellesund
grof3zuigiges Arbeitszimmer zur Verflgung, ideal fir Homeoffice oder kreative Tatigkeiten.
Fir Gaste steht ein separates WC (mit Dusche) zur Verfligung.

Im Ober geschoss erwarten Sie drei weitere grof3ztigige En-Suite Schlafzimmer, jeweils mit

L uxusbad und Ankleide. Zwei der Schlafzimmer haben einen eigenen Balkon nach Siiden
ausgerichtet. Die grof3e Galerie mit Blick in den Wohnbereich verleiht dem Haus eine
besonder e Offenheit und representative Exklusivitat. Eine Bibliothek bietet Platz fir Ihre
Blcher und Rickzugsraum zum Entspannen. Vom Ober geschoss aus besteht zudem Zugang
zum Dachboden, der als Speicherraum genutzt werden kann.

Die AulRenbereiche sind ebenso durchdacht gestaltet: Grof3e Terrassen nach Norden
(Aussichtsrichtung) und Stiden erweitern das Wohngefiihl ins Freie. Der grof3e
Terrassengarten rundet das Angebot ab. Die grof3ziigige Doppelgar age ist gefliest, mit
elektrischem Sektionaltor ausgestattet und bietet direkten Zugang zum Wohnraum. Der
Technikraum mit Heizungsanlage und aufRenliegender Luft-Warme-Pumpeist




ausschlief3lich von aufRen zuganglich und ermdglicht Wartungsar beiten ohne Stérungen der
Privatsphére.

Die Immobilie Uberzeugt technisch mit zahlreichen Ausstattungsmerkmalen:
Fullbodenheizung in allen Raumen, elektrisch und per Fernbedienung steuer bare Rollladen
an allen Fenstern, eine hochmoder ne L uft-Wé&rme-Pumpe mit hoher Energieeffizienz (A+),
Sicher heitstechnik und ein Rasenroboter gehéren u.a. zur gehobenen Ausstattung dieses
schénen Hauses.
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Ausstattung und Details

Grof3es Grundstiick in herrlicher Aussichtslage am Waldrand - Hanglage
Neuwertiges Wohnhaus mit zwei Vollgeschossen

Terrassengarten

Aulenterrassen

Erdgeschoss

Galeriewohnzimmer mit tGber 6 Meter Deckenhohe (L uftraum) mit grof3em Kaminofen
mit hochwertigen FuBbodenbelagen, bestehend aus grof3for matigen Fliesen und
Echtholzparkett)

1 En-Suite Schlafziimmer mit hochwertigem Bad, Ankleide und Blgelzimmer
Arbeitszimmer - sehr hell und grof3ziigig

Halboffene K iiche mit moder ner Einbaukiiche

Fitness- / Sportraum mit angeschlossenem Saunaraum (vor bereitet - ohne Saunal)
Gaste - WC (mit Dusche)

Grof3zugiges Entree

grof3e Terrassen nach Norden (Aussichtsrichtung) und Stiden

grof3e Doppelgar age, gefliest mit elektrischen Sektionaltor und direktem Zugang zum
Wohnraum

(nur) von auf3en zuganglicher Technikraum mit Heizungsanlage und auf3enliegender
Warmepumpe

Ober geschoss

3 grof3ziigige En-Suite Schlafzimmer, jeweils mit hochwertigem Bad und Ankleide
gro3e Galerie

Bibliothekszimmer

Zugang zum Dachboden (als Speicherraum nutzbar)

Technik

FuBbodenheizung in allen Raumen

alle Fenster mit elektrischen Rolladen (ferngesteuert)

L uft-Warme-Pumpe mit hoher Energieeffizienz (A+)

LAN-Verdrahtungin vielen Raumen

SAT Anlage

Sicher heitstechnik

Rasenr oboter

u.v.m.

Hinweis zu den bemal3ten Planen:

Esexistieren geringflgige Abweichungen bel der tats. Bauausfiihrung (vgl. mit Fotos)
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Alles zum Standort

Badenweiler verkorpert eine exklusive Symbiose aus er stklassiger L ebensqualitéat und
bestandiger Wertentwicklung im Premiumimmobilien - Segment. Dierenommierte Kur-
und Wellnessgemeinde besticht durch ihre stabile, wohlhabende Klientel und eine exquisite
Infrastruktur, die hchsten Anspriichen gerecht wird. Die Nahe zu bedeutenden M etr opolen
wie Freiburg und Basel sowie die herausragende medizinische Ver sorgung unter streichen
den Standortcharakter als begehrtes Refugium fr anspruchsvolle Kaufer mit Sinn far
nachhaltige Wertanlagen und ein kultiviertes L ebensumfeld.

Das Ortshild Badenweilersist gepragt von einer eleganten Atmosphére, diesich in stilvollen
Villen und gepflegten Parkanlagen wider spiegelt. Hier trifft Tradition auf modernen
Komfort, wasden Ort zu einem Riickzugsort von seltener Exklusivitat macht. Die

har monische Verbindung von Naturidylle und urbaner Anbindung schafft eine
unvergleichliche Kulisse fir ein Leben voller Privatsphare und kultureller Finesse.

In unmittelbarer Nahe laden erlesene Cafés zu genussvollen M omenten ein, wahrend
renommierte Restaur ants kulinarische Hohepunkte setzen — alle bequem in wenigen
Gehminuten erreichbar. Die exzellente medizinische I nfrastruktur garantiert ein Hochstmafd
an Sicherheit und Komfort. Die fu3laufig erreichbaren Parks und gepflegten Griinanlagen
schaffen zudem eine Oase der Ruhe und Erholung.

Die hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr, etwa der Busbahnhof in nur
funf Gehminuten, ermaoglicht eine bequeme Erreichbarkeit der umliegenden

M etropolregionen. Diese Kombination aus exklusivem Wohnambiente, kultureller Vielfalt
und erstklassiger Infrastruktur macht Badenweiler zu einem unvergleichlichen Standort fir
anspruchsvolle Kéaufer, die Wert auf Prestige, Privatsphére und ein kultiviertes

L ebensumfeld legen. Hier findet sich ein Refugium, das hdchsten Anspr tichen gerecht wird
und eine nachhaltige I nvestition in L ebensqualitat und Wertbestandigkeit dar stellt.
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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.

MAKLERCOURTAGE: DieHthe der vom Kaufer bei AbschlusseinesKAUFVERTRAGS
zu entrichtende Provision/M akler courtage betrégt im Falle des Erwerbs einer Immoaobilie;
3,57 % inkl. MwSt. des beurkundeten Kaufpreises.

Diese Provision/M akler courtageist verdient und fallig bei Abschluss des Kaufvertrages.
Dievon Poll Immobilien GmbH ist berechtigt, auch fiir den anderen Vertragspartner
provisionspflichtig tatig zu werden.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Marcel Kappeler

Breisacher StrafRe 9, 79395 Neuenburg am Rhein
Tel.: +49 7631 - 183006 0
E-Mail: neuenburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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