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At a glance

25011032 875.000 EUR
ca. 175 m2 Kauferprovision

e betragt 3,57 % (inkl.
Half-hipped roof MwSt,) des
5 beurkundeten
4 Kaufpreises
2 Well-maintained
2012 ca. 55 m?
1 x Garage

Terrace, Guest WC,
Garden / shared use
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Energy Data

Central heating Energy demand
Air-to-water heat certificate
pump 23.00 kWh/m2a
23.03.2030

A+

Air-to-water heat
pump 2012
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The property

FUR SIE IN DEN

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.
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Floor plans

uberdacht
Abstellraum

Gartenhaus
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A first impression

Modernes, helles Einfamilienhaus mit zwei Terrassen und Energieeffizienz A+

Willkommen in lThrem neuen Zuhause — einem hellen und geraumigen Einfamilienhaus,
das hochsten Anspriichen an modernes Wohnen gerecht wird. Dieses gepflegte Objekt
verbindet gehobene Ausstattungsqualitéat mit einer angenehmen Wohnatmosphéare und
bietet viel Platz fur die ganze Familie.

Das Haus wurde 2012 fertiggestellt und prasentiert sich auf einer grof3ziigigen
Wohnflache von ca. 175 m?, die sich ideal auf funf Zimmer verteilt. Vier gut geschnittene
Schlafzimmer bieten individuelle Riickzugsmdglichkeiten fur jedes Familienmitglied. Ein
Highlight ist das Masterbad, das mit Tageslicht, moderner Dampfdusche, grof3ztgiger
Badewanne und einem raffinierten Lichtsystem ausgestattet ist. Fir Gaste steht zudem
ein separates Bad mit Dusche zur Verfligung.

Herzstlick des Hauses ist der grofRe und helle Wohnbereich, der mit seinen bodentiefen
Fenstern direkten Zugang zum Garten bietet. Hier entsteht eine einladende Verbindung
zwischen drinnen und drauf3en. Die extravagant gestaltete, offene Einbauktiche ist mit
hochwertigen Markengeraten ausgestattet und ladt zum Kochen, Geniel3en und
gemeinsamen Beisammensein ein. Direkt angrenzend befindet sich der groRzligige
Essbereich, an den sich eine gro3e Uberdachte Terrasse anschliel3t. Diese sorgt mithilfe
einer elektronisch gesteuerten Beschattung fir angenehmen Komfort bei jedem Wetter —
ideal fur Familienfeiern oder entspannte Stunden im Freien.

Der Aul3enbereich Uberzeugt mit einem groRen Garten, der vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten bietet. Eine zweite, ebenfalls iberdachte Terrasse dient als
zusatzlicher Ruckzugsort. Ein praktisches Gartenhaus schafft zusatzlichen Stauraum fur
Werkzeuge oder Freizeitbedarf.

Die groRe Garage bietet nicht nur Platz fir zwei kleine Fahrzeuge, sondern auch
weiteren Stauraum. Besonders praktisch ist der direkte Durchgang vom Garten zur
Garage, der das alltagliche Leben erleichtert.

Technisch ist das Haus bestens ausgestattet. Die zentrale Heizungsanlage basiert auf
einer umweltfreundlichen Luft-Warmepumpe der Energieklasse A+, die fliir angenehme
Temperaturen und niedrige Betriebskosten sorgt. Des Weiteren ist das Haus mit einer
Warmeruckgewinnungsanlage und einer Vorfilteranlage ausgestattet.

Das Grundstiick erstreckt sich tUber ca. 412 m2 und liegt in einer familienfreundlichen
Wohngegend, die Ruhe mit guter Anbindung an die Infrastruktur verbindet.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Freizeitangebote sind bequem erreichbar.

Dieses Einfamilienhaus vereint angenehme Wohnatmosphare, grof3ztigige
Raumaufteilung und hochwertige Ausstattung mit besonderem Fokus auf




energiesparende Technik und Komfort.

Machen Sie sich selbst ein Bild von diesem besonderen Objekt. Fir die Familie geeignet,
bietet es zahlreiche Highlights fir modernes Wohnen. Vereinbaren Sie gerne einen
Besichtigungstermin und lassen Sie sich vor Ort Gberzeugen!
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Detalils of amenities

-Tageslichtbad mit Dampfdusche, Badewanne und Lichtsystem

-Gastebad mit Dusche

-Hochwertige offene Einbaukiiche mit Markengeréten

-Uberdachte Terrasse mit elektronisch gesteuerter Beschattung

-Zweite Terrasse, ebenfalls mit Bedachung

-Gartenhaus mit Stauraum

-Grol3e Garage mit Sektionaltor und Stauraum und Durchgang zum Garten
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All about the location

Baden-Baden liegt im Studwesten 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 Lebensart im
angenehmen Rahmen einer griinen, Uberschaubaren Stadt. Ob Sport, Kultur,
Gastronomie oder Wellness: die Angebote sind so vielféltig wie erstklassig.

Das Haus liegt in einem jungen Stadtteil von Baden-Baden. Einkaufsméglichkeiten sind
bequem fulRlaufig zu erreichen. Auch der 6ffentlich Personennahverkehr ist ebenfalls
bequem fulRlaufig erreichbar.

Baden-Baden liegt verkehrsgiinstig an den Bundesautobahnen A 5 (Basel-Frankfurt) und
A 8 (Karlsruhe—Stuttgart—Mtnchen) sowie an den BundesstraRen B 3 und B 500. In
kirzester Zeit erreichen Sie den internationalen Flughafen Baden-Airpark in
Rheinmtinster sowie die interkontinentalen Flughafen Stuttgart und Frankfurt am Main
und haben somit einen uneingeschrankten Anschluss an den weltweiten Luftverkehr.
Baden-Baden ist an den gut ausgebauten o6ffentlichen Nahverkehr des Karlsruher
Verkehrsverbundes (KVV) angeschlossen, mit dem Sie bis nach Landau, Heilbronn und
Stuttgart gelangen. Mit dem ICE der Deutschen Bahn fahren Sie bequem von und nach
Baden-Baden.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.3.2030.

Endenergiebedarf betragt 23.00 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2012.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die
relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flnf Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortsuibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fur 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 Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fir 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Rainer Harter

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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