VP ‘ VON POLL

Baden-Baden / Sandweier

Zweifamilienhaus mit grofdem Grundstick und
Nebengebaude
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN
1

Gern informieren wir Sie persénlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

07221 /970880

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.
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Willkommen in Ihrem zukunftigen Zuhause, einem Zweifamilienhaus mit einer
grof3ztigigen Wohnflache von ca. 160 m?, gelegen auf einem Anwesen von ca. 782
mz2.Diese Immobilie bietet mit insgesamt sechs Zimmern, darunter vier Schlafzimmer und
zwei Badezimmer, ausreichend Platz fir Familien oder eine Kombination aus Wohnen
und Arbeiten.

Das im Jahr 1958 massiv erbaute Haus ist teilweise renovierungsbedurftig, was Ihnen die
Moglichkeit gibt, dem Objekt Ihre personliche Note zu verleihen. Das Dach des Hauses
wurde isoliert, wahrend einige Fenster bereits durch moderne Kunstofffenster mit
Isolierverglasung ersetzt wurden. Ergéanzend dazu gibt es auch Holzfenster mit
Isolierverglasung. Der Wohnbereich bietet sowohl Parkett- als auch Teppich- und
Fliesenbdden, die den Raumen eine behagliche Atmosphére verleihen. Ein Highlight des
Hauses ist der Wintergarten im Obergeschoss, der zusatzlichen Raum zur Entspannung
oder als Essbereich bietet. Der separate Eingang ins Erdgeschoss vom Innenhof aus, der
teilweise Uberdacht ist, gewahrt einen diskreten Zugang. Aul3erdem verfigen beide
Wohneinheiten tber ihre eigenen Abstellraume, was zusatzlichen Stauraum schafft. Eine
Einbauktche im Erdgeschoss mit integrierter Vorratskammer sowie Tageslichtbader
runden das Wohnangebot ab.

Neben einer kombinierten Ol- und Holzheizung sorgt eine Zentralheizung fiir ein
behagliches Wohnklima. Die Immobilie enthalt drei Kellerraume flr erweiterte
Aufbewahrungsmaoglichkeiten. Der Hauswirtschaftsraum hat einen direkten Zugang zum
AulRenbereich, was die Hausarbeit erleichtert. Der AufRenbereich der Immobilie besticht
durch einen grof3en Nutz- und Ziergarten, der komplett umz&aunt ist und Platz fir
vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten bietet. Hier finden Sie sowohl Raum fur
Freizeitaktivitdten als auch Garten zum Anbau eigener Pflanzen oder zur Erholung unter
freiem Himmel.

Ein zusatzliches Nebengebaude bietet funktionale Erganzungen: drei Garagen, die
ausreichend Platz fur Fahrzeuge oder Hobbywerkstatten bieten, sowie weiteren
Stauraum. Praktische Aul3enanschlisse fur Wasser sind ebenfalls vorhanden, was den
Garten bewirtschaften oder auch kleinere Projekte im Freien erleichtert. Die vielseitigen
Raumaufteilungen und die vorhandenen Infrastrukturen bieten Ihnen Flexibilitat flr
unterschiedlichste Wohnbedurfnisse. Ob Sie ein neues Zuhause fur lhre Familie suchen
oder eine Immobilie, die Wohnen und Arbeiten vereint — dieses Haus liefert die
passenden Grundlagen. Zdgern Sie nicht, sich mit uns in Verbindung zu setzen, um
weitere Informationen zu erhalten oder einen Besichtigungstermin zu vereinbaren. Wir
stehen lhnen gerne zur Verfligung, um Sie auf dem Weg zu lhrem neuen Zuhause zu
unterstttzen.
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-Kunstofffenster mit Isolierverglasung
-Holzfenster mit Isolierverglasung
-Parkett

-Fliesen

-Teppich

-Einbauktiche

-Tageslichtbader

-Kellerraume

-Hauswirtschaftsraum
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Baden-Baden liegt im Studwesten Deutschlands und ist weltweit bekannt fir seine
Thermalheilbader, als ansehnlicher Urlaubsort, sowie als Medien-, Kunst und
internationale Festspielstadt. Nirgendwo sonst findet man so viel Flair und exklusive
Lebensart im angenehmen Rahmen einer griinen, tberschaubaren Stadt mit dem
wohlerhaltenen Charme der Belle Epoche. Ob Wellness, Kultur, Sport, oder
Gastronomie, die Angebote sind genau so vielfaltig wie erstklassig. Die Stadt, auch
bekannt als Sommerhauptstadt Europas ist auch Unesco Welterbe.

Die angebotene Immobilie befindet sich in Baden-Baden Sandweier. Sandweier ist ein
Stadtteil und eine beliebte Wohnlage mit ca. 4.300 Einwohnern. Durch seine gute
Infrastruktur ist Sandweier sehr gefragt.

Baden-Baden liegt verkehrsgiinstig an den Bundesautobahnen A 5 (Basel-Frankfurt) und
A 8 (Karlsruhe—Stuttgart—Miinchen) sowie an den Bundesstralen B 3 und B 500. In
kirzester Zeit erreichen Sie den internationalen Flughafen Baden-Airpark in
Rheinmuinster sowie die interkontinentalen Flughéafen Stuttgart und Frankfurt am Main
und haben somit einen uneingeschrankten Anschluss an den weltweiten Luftverkehr.
Baden-Baden ist an den gut ausgebauten 6ffentlichen 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.

Entfernung zur Bundesstral3e B 3 ca. 1 Km

Entfernung zur Autobahn A 5 ca. 2 Km

Entfernung nach Rastatt ca. 4 Km

Entfernung zur Autobahn A 8 ca. 40 Km

Entfernung zum Flughafen Baden-Airpark in Rheinminster ca. 15 Km
Entfernung zum Flughafen Stuttgart ca. 100 Km

Entfernung zum Flughafen Frankfurt a.M. ca. 170 Km

Entfernung zum Hauptbahnhof Baden-Baden (ICE) ca. 3 Km
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 222.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1992.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

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

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir 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 ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Rainer Harter

Lichtentaler Stral3e 73, 76530 Baden-Baden
Tel.: +49 7221 -97 088 0
E-Mail: baden.baden@von-poll.com

www.von-poll.com
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