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Baden-Baden - Innenstadt

Hochwertige Top Wohnung in ruhiger und
sonniger Lage
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SIE IN DEN BESTEN

Gern informieren wir Sie personlich Uber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

07221 /970880

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.
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Sonnige und ruhig gelegene hochwertige Eigentumswohnung mit groBer Terrasse

Diese ansprechende, modernisierte Etagenwohnung aus dem Jahr 1993 Uberzeugt
mit einer groBzligigen Wohnflache von ca. 133 m? und hochwertiger Ausstattung in
einer ruhig gelegenen Wohngegend zentrumsnah gelegen. Die Immobilie
prasentiert sich nach umfassender Modernisierung im Jahr 2021 in einem
erstklassigen Zustand und vereint stilvolle Gestaltung mit zeitgemaBen technischen
Details —ideal fir alle, die zeitgemaBes Wohnen mit Komfort schatzen.

Die Wohnung verfligt Uber insgesamt vier Zimmer, darunter zwei Schlafzimmer, die
vielfaltige Einrichtungsmaoglichkeiten bieten. Erganzt werden diese durch ein
modernes Tageslichtbad sowie ein zusatzliches Gaste-WC - beide Raume wurden
im Zuge der Sanierung 2021 erneuert und bieten ein zeitgemaBes Ambiente. Die
hochwertige, neuwertige Einbaukiiche passt sich nahtlos in das hochwertige
Gesamtkonzept ein und ladt zu gemeinsamen Kochabenden ein.
Ausstattungsdetails wie maBgefertigte, massive Einbauschranke sorgen fir
groBzlgigen Stauraum und eine ansprechende Raumstruktur. Die Parkettboden
unterstreichen die gehobene Ausstattungsqualitat der Wohnung und schaffen eine
angenehme Wohnatmosphare. Erganzt wird der einladende Charakter durch ein
modernes Smart Home System, das neben der zentralen Steuerung der
elektrischen Rolldden auch Uberwachungskameras integriert und so komfortable
Sicherheit und zeitgemaBe Technik miteinander verbindet. Alle Fenster und Balkon-
bzw. Terrassentiren sind abschlieBbar, was zusatzlichen Schutz und ein gutes
Geflihl im Alltag vermittelt.

Ein besonderes Highlight dieser Immobilie ist die sehr groBe Sonnenterrasse, die
mit einer elektrisch gesteuerten Markise ausgestattet ist und sich hervorragend fir
entspannte Stunden im Freien eignet. Ein weiterer Balkon und Seitenterrasse

erdffnen zusatzliche Freirdume fur unterschiedlichste Nutzungen. Mit dem




integrierten Gartenbewasserungssystem von Gardena lasst sich das Grin effizient

und unkompliziert pflegen. Fur Hobbygartner oder zur Aufbewahrung steht
auBerdem ein Gartengerateschuppen zur Verfligung.

Komfort wird auch beim Zugang groBgeschrieben: Ein Personenlift ermoglicht
einen bequemen und barrierearmen Zugang zur Wohnung. Im Untergeschoss
befindet sich ein separater Kellerraum, der weiteren Stauraum bietet. Die
Zentralheizung sorgt zu jeder Jahreszeit fir angenehme Warme.

Zur Wohnung gehort ein Carport-Stellplatz; die Erwerbsmaoglichkeit einer
abgeschlossenen Garage besteht zum Preis von € 25.000,00 und rundet das
Angebot ideal ab.

Die Kombination aus modernisierter Ausstattung, intelligenten Systemen und
groBzugigen Freiflachen bietet ein ansprechendes Gesamtbild flir anspruchsvolle
Interessenten. Uberzeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung von den
vielseitigen Moglichkeiten dieser Wohnung in zentrumsnaher und dennoch ruhiger
Umgebung. Wir freuen uns auf Ihre Anfrage und stehen lhnen fir Riickfragen sowie

zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins gerne zur Verfligung.
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-Parkettbdden

-Hochwertige neuwertige Einbaukliche

-MaBgefertigte massive Einbauschranke

-Modernes Tageslichtbad

-Gastetoilette

-Fenster und Balkon oder Terrassentlren abschlieBbar
-Smart Home zur Steuerung von: Heizung, Kameras,Rollladen, Licht und der
Markise

-Sehr groBe Sonnenterrasse mit elektrischer Markise
-Balkon

-Lift

-Kellerraum

-Neue Gasheizung

-Gartenbewasserungssystem

-Gartengerateschuppen

-Garage (€ 25.000,00)

-Stellplatz im Carport
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Baden-Baden liegt im Stidwesten Deutschlands und ist weltweit bekannt flr 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 vielfaltig wie erstklassig.

Die helle Wohnung mit sonniger Terrasse und ruhig gelegen befindet sich in bester
Lage von Baden-Baden und liegt ca 15 Minuten zu FuB von der sehr bekannten
Lichtentaler Allee. Die Innenstadt und alle Laden des taglichen Bedarfs sind
ebenfalls fuBlaufig zu erreichen.

Baden-Baden liegt verkehrsguinstig an den Bundesautobahnen A 5
(Basel-Frankfurt) und A 8 (Karlsruhe-Stuttgart-Miinchen) sowie an den
BundesstraBen B 3 und B 500. In kurzester Zeit erreichen Sie den internationalen
Flughafen Baden-Airpark in RheinmUlnster 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 &ffentlichen Nahverkehr des Karlsruher
Verkehrsverbundes (KVV) angeschlossen, mit dem Sie bis hach Landau, Heilbronn
und Stuttgart gelangen. Mit dem ICE der Deutschen Bahn fahren Sie bequem von

und nach Baden-Baden.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass
wir nach § 11 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 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 Eigentimerseite kommt, hat der
Interessent bei Abschluss

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

- eines KAUFVERTRAGS die ortslbliche 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 flr die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie

wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmoglich zusammenzufihren.
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Rainer Harter

Lichtentaler StraBe 73, 76530 Baden-Baden
Tel.: +497221-97 0880

E-Mail: baden.baden@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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