Baden-Baden / Lichtental

Moderne, helle gerdumige und hochwertige
Wohnung in Baden-Badener Ortstell
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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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Komfortvolles Wohlfiihlen mit Aufzug und Sonnenbalkon in gepflegter Etage

Diese ansprechende 3-Zimmer-Eigentumswohnung mit einer Wohnflache von ca. 117 m2
befindet sich in einem modernen Gebaude aus dem Baujahr 2014, das durch eine
gehobene Ausstattung und eine sehr gepflegte Gesamtanmutung tUberzeugt. Die
Wohnung liegt in der ersten Etage und ist bequem Uber einen gro3zugigen
Personenaufzug erreichbar. Sie eignet sich sowohl fiir Singles und Paare als auch fir
anspruchsvolle Kaufer, die Wert auf ein lichtdurchflutetes und alters- sowie
behindertengerechtes Wohnambiente legen.

Beim Betreten der Wohnung gelangt man in einen freundlichen, einladenden Flur, von
dem aus alle weiteren Raume erreichbar sind. Der gut durchdachte Grundriss unterteilt
die Wohnflache in ein gerdumiges Wohnzimmer, ein Schlafzimmer, ein weiteres (Arbeits-
)Zimmer sowie die offen gestaltete Kiiche. Der Wohn- und Essbereich ist gro3ziigig
bemessen und profitiert von den bodentiefen Fenstern, die fur optimale Lichtverhaltnisse
sorgen. Von hier aus haben Sie Zugang zum groRen Balkon, der Platz fir
Sitzgelegenheiten bietet und ideale Bedingungen flur entspannte Stunden im Freien
schafft.

Die Einbaukiche mit hochwertigen Einbaugeraten ist dezent in den Wohnbereich
integriert und entspricht modernen Anspriichen an Komfort und Design. Das
Tageslichtbad besticht durch seine GroRRzlgigkeit und Funktionalitét: Eine bodenebene
Dusche, ein Doppelwaschbecken sowie stilvolle Keramik sorgen fiir eine angenehme
Atmosphare. Zusatzlich steht ein separates Gaste-WC zur Verfligung.

Das Schlafzimmer ist ausreichend dimensioniert und bietet gentigend Stellflache fur
Schranke und weitere Mdbelstiicke. Ein weiteres Zimmer lasst sich vielseitig als Arbeits-,
Gaste- oder Hobbyraum nutzen. In samtlichen Wohnbereichen sorgt ein erstklassiger
Parkettboden fur eine behagliche Wohnatmosphare und pflegeleichte Langlebigkeit.

Die gesamte Wohnung ist barrierearm gestaltet und somit alters- und behindertengerecht
ausgefuhrt, sodass sie auch fur Menschen mit besonderen Anforderungen bestens
geeignet ist. Fir Wohnkomfort auf héchstem Niveau sorgt zudem die effiziente
Zentralheizung, die fir angenehme Temperaturen zu jeder Jahreszeit sorgt.

Zu dieser Immobilie gehdren zwei praktische Tiefgaragenstellplatze, die sicheren und
bequemen Parkraum direkt im Haus bieten. Ein gemeinschaftlicher Fahrrad-Abstellraum
sowie ein Kellerraum sind ebenfalls vorhanden.

Die Lage der Wohnung bietet eine sehr gute Anbindung an den OPNV, sodass
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Restaurants und Freizeiteinrichtungen schnell erreichbar
sind. Das Umfeld zeichnet sich durch eine angenehme Wohnqualitat und gute




Infrastruktur aus.
Fazit: Diese Wohnung vereint gehobene Ausstattung, lichtdurchflutete Raume und einen

durchdachten Grundriss mit barrierefreiem Wohnkomfort und moderner
Geb&udearchitektur. Vereinbaren Sie gern einen individuellen Besichtigungstermin —
Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorzligen dieses besonderen Angebots.
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-Alters und Behindertengerecht

-Personenaufzug

-Einbaukuche

-Tageslichtbad mit Bodenebener Dusche und Doppelwaschbecken
-Gaste WC

-Balkon

-zwei Tiefgaragen-Stellplatze
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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 Baden-
Baden, auch bekannt als Sommerhauptstadt Europas und als Unesco Welerbe.

Die hier angebotene Immaobilie befindet sich unweit der Innenstadt im ruhigen und
beschaulichen Stadtteil Lichtental, dieser wurde im Jahre 1909 eingemeindet. Hier
kénnten Sie sowohl die Ruhe und die Natur geniel3en und sind trotzdem in wenigen
Schritten im Zentrum von Lichtental mit allen Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten,
Schulen, Arzten und dem beriihmte Kloster Lichtentahl der Séhne von Markgrafin
Irmgard. Der beriihmte Eckberg mit seinen Weinreben und der nahe liegende Wald ist
auch ein idealer Aufgangspunkt flir schéne Wanderung in der puren Natur. In die
Innenstadt von Baden-Baden gelangen Sie entweder mit dem PKW oder den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln aber auch bequem und beschaulich zu Fuf’ oder mit dem Rad durch die
berihmte Lichtentaler Allee.

Baden-Baden liegt verkehrsgiinstig an den Bundesautobahnen A 5 (Basel-Frankfurt) und
A 8 (Karlsruhe—Stuttgart—Munchen) sowie an den BundesstraRen B 3 und B 500. In
kiirzester Zeit erreichen Sie den internationalen Flughafen Baden-Airpark in
Rheinmunster sowie die interkontinentalen Flughéafen Stuttgart und Frankfurt am Main
und haben somit einen uneingeschréankten 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.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.3.2033.

Endenergieverbrauch betragt 76.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2012.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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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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