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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

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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Dieses gepflegte Reihenmittelhaus in einem ansprechenden Wohngebiet erbaut im Jahr
2005, bietet auf einer Wohnflache von ca. 116 m2 und einem Grundstiick von ca. 187 m2
viel Platz fur die ganze Familie. Mit insgesamt 5 Zimmern, davon 4 als Schlafzimmer
nutzbar, und einem Tageslichtbad, welches mit Badewanne und Dusche versehen ist,
erflllt diese Immobilie alle Grundbedirfnisse des zeitgeméalRen Wohnens.

Beim Betreten des Hauses empfangt Sie das grol3zligig geschnittene Wohnzimmer,
welches durch eine grol3e Fensterfront mit bodentiefen Fenstern tiberzeugt und fir eine
helle, einladende Atmosphére sorgt. Der Parkettboden im Wohnzimmer unterstreicht die
gegebene Wohnqualitat und verleiht dem Raum eine warme Ausstrahlung.

Im Obergeschoss des Hauses befindet sich das Tageslichtbad. Auf der gleichen Etage
finden Sie zwei der insgesamt vier Schlafzimmer. Der umgebaute Dachboden fungiert als
zusatzlicher Wohnraum und beherbergt zwei weitere Schlafzimmer sowie einen
begehbaren Kleiderschrank.

Ein besonderes Merkmal ist die Terrasse mit Plexiglasiiberdachung, die einen
zusatzlichen Wohnraum im Freien schafft. Hier kbnnen entspannte Stunden im Freien
verbracht werden, unabhangig von den Wetterverhaltnissen. Der angrenzende Garten ist
mit einem Brunnen ausgestattet, der eine nitzliche Wasserquelle fir die Gartenpflege
darstellt.

Der Internetanschluss Uber Glasfaser wurde ebenfalls implementiert und erméglicht
schnelles und stabiles Surfen. Ein Stellplatz und eine Garage runden das Angebot ab.
Dieses Reihenmittelhaus ist nicht nur aufgrund seiner praktischen Raumaufteilung eine
ideale Wahl, sondern auch wegen seiner sorgfaltig durchdachten und gepflegten Details.
Die Lage in einem ruhigen, gewachsenen Wohnumfeld bietet eine ideale Grundlage fur
komfortables und entspanntes Wohnen.

Durch die Nahe zu Schulen, Einkaufsmdoglichkeiten und 6ffentlicher Verkehrsanbindung
ist eine geregelte Alltagsorganisation problemlos gewahrleistet.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und tiberzeugen Sie sich selbst
von den Vorziigen dieser Immobilie.
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- Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche im Obergeschoss.

- Terrasse mit Plexiglas Uberdachung.

- Parkettboden im Wohnzimmer.

- Grol3e Fensterfront im Wohnzimmer mit Bodentiefen Fenster.

- Vollholztreppe

- Einbauktiche

- Brunnen im Garten

- Dachboden umgebaut mit 2 Schlafzimmer und begehbaren Kleiderschrank
- Glasfaseranschluss
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Die grof3e Kreisstadt Rastatt ist eingebettet zwischen dem Schwarzwald und den
naturgeschitzten Rheinauen. Rastatt ist durch seine Lage in der Rheinebene mit
besonders vielen Sonnentagen verwohnt, die néhere

Umgebung bietet sehr viele Freizeitmdglichkeiten.

Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfes wie Arzte, Schulen, Kindergarten, Supermérkte
und Banken erreichen Sie auf kurzen Wegen.

Rastatt liegt unmittelbar an der BAB 5 Frankfurt-Baselund an der Bundesstraf3e B 3 und
B36. In zwanzig Minuten erreicht man von Rastatt den Baden-Airport in Séllingen und
kann so den internationalen Luftverkehr nutzen.

Entfernung zum Mercedes Benz Werk ca.4 Km.

Entfernung zur Bundesstral3e B 3 ca. 3 Km

Entfernung zur Autobahn A 5 ca. 4 Km

Entfernung zur Autobahn A 8 ca. 40 Km

Entfernung zum Flughafen Baden-Airpark in Rheinminster ca. 20 Km

Entfernung zum Flughafen Stuttgart ca. 100 Km

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

Entfernung zum Hauptbahnhof (ICE) ca. 2.5 Km
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 30.11.2034.

Endenergiebedarf betragt 114.31 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2005.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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 StralRe 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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