Badenweiler

Historisches Stadthaus mit 2 Wohnungen
Terrassen, Garage und 3 Stellpl. +++ saniert u.
modernisiert
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Terrasse und Hof
NGF: 110,28 m?
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Die Urspriinge dieser reizenden Immobilie, einem gepflegten Zweifamilienhaus im Stil
eines historischen Stadthauses, reichen in etwa in das Jahr 1900 zuriick. Sie bietet Ihnen
insgesamt eine Wohnflache von ca. 330 m2 auf einem Grundstiick von etwa 282 m2. Das
Haus vereint klassischen Altbauflair mit modernen Annehmlichkeiten und bietet
vielseitige Nutzungsmoglichkeiten, sei es als grof3zligiges Wohnhaus mit zwei separaten
Wohnungen oder als Kombination aus Wohnen und Arbeiten.

Die Immobilie erstreckt sich Gber mehrere Etagen und bietet insgesamt zehn Zimmer,
darunter sechs Schlafzimmer und zwei Badezimmer. Die Raumhdhen von teilweise 2,95
Metern und der grof3ziigige, offene Grundriss schaffen ein luftiges und einladendes
Wohngefihl. Die umfassende Modernisierung erfolgte 2003/2004.

Im Obergeschoss und Dachgeschoss befindet sich die grof3ere, elegante Wohnung. Hier
erwartet Sie eine grol3e, offene Kuche mit Gaskochinsel, die nahtlos in den Wohnbereich
Ubergeht. Von hier aus haben Sie Zugang zu einer groRzligigen Dachterrasse, die
ausreichend Privatsphéare bietet. Das Dachgeschoss selbst ist mit einer Galerie und
grof3en Fensterflachen ausgestattet, die viel Tageslicht hereinlassen und eine
angenehme Atmosphére schaffen. Das Hauptschlafzimmer grenzt direkt an eine
geraumige Ankleide an, die wiederum einen direkten Zugang zum Badezimmer bietet,
das mit Badewanne und Dusche ausgestattet ist. Zusatzlich gibt es zwei Kinderzimmer
mit schoner Aussicht sowie ein Biro im Obergeschoss. Ein einladendes Gastezimmer mit
Waschbecken befindet sich im Zwischengeschoss (EG/OG). Ein Heizung- und Werkraum
sowie ein Weinkeller befinden sich ebenfalls in diesem Bereich des Hauses.

Die zweite Wohnung im Erdgeschoss bietet ebenfalls grof3en und variabel nutzbaren
Raum. Sie vereint eine moderne Kiiche aus friiherer professioneller Nutzung mit einem
grof3ztigigen Wohnbereich, der sich ideal fir eine weitere Aufteilung und somit fir eine
Erweiterung der beruflichen oder wohnlichen Nutzung eignet. Eine grol3e, ebenerdige
und Uberdachte Terrasse mit stidlicher Ausrichtung sowie ein zusatzlicher Hof bieten
direkten Zugang zur Garage und viel Platz fir Auennutzung.

Die beiden Wohnung sind durch eigene Hauseingangstiiren zuganglich.
Die gesamte Immobilie ist mit einer modernen Zentralheizung aus dem Jahr 2003 und

einer angenehmen FuBbodenheizung ausgestattet, welche fur behagliche Warme in den
Wintermonaten sorgt. Die hervorragende Energieeffizienz zeigt sich in der Effizienzklasse




"B". Eine Garage und zwei, bei Bedarf auch erweiterbar auf drei AuRenparkplatze stehen
zur Verfliigung, um den Komfort fiir Bewohner und Géste gleichermalRen zu
gewabhrleisten.

Dieses Zweifamilienhaus besticht durch seinen charmanten Altbaucharakter, sichert
modernem Wohnkomfort und bietet insbesondere fur grol3ere Familien oder Menschen
mit Bedarf an Raum flr Beruf und Freizeit eine ideale Losung. Zégern Sie nicht, einen
Besichtigungstermin zu vereinbaren, um die vielseitigen Moéglichkeiten dieser einmaligen
Immobilie kennenzulernen.




il d i dddd

Anwesen im Stadthausstil in schoner Ortslage

2 Einheiten - geteilt

Nutzung als Wohnhaus oder kombiniert Wohnen Arbeiten
Baujahr ca. 1900 / Vollsanierung 2004

Raumhohe teilweise 2,95m

Zwei Terrassen mit je ca. 40 Quadratmetern

Garage

AuRRenstellplatze

Zwei Einbauktichen

Raumaufteilung teilweise veranderbar
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Badenweiler, traditionsreicher Kurort mit rund 4.200 Einwohnern, wunderschon gelegen
im Markgraflerland am Rande des stidwestlichen Schwarzwalds. In Badenweiler fiihlen
Sie sich rundum wohl. Hier geniel3t man eine klimatisch besonders glnstige Lage, denn
der Ort profitiert von einer warmen Luftstromung aus Stdwesten und ist nach Osten
durch die Berge des Schwarzwalds vom kalten Kontinentalklima abgeschirmt. Neben
dem Kurpark zahlen die Cassiopeia-Therme, das Grol3herzogliche Palais, die Ruine Burg
Baden und das Belvedere zu den weithin bekannten Sehenswiirdigkeiten des Ortes.

Badenweiler ist idealer Ausgangspunkt fur Ausfliige oder Shoppingtrips in die Umgebung:
Freiburg im Breisgau im Norden und Basel im Siiden sind jeweils nur ca. 30 km entfernt.
Das sudliche Elsafld mit den Stadten Miulhausen und Colmar erreichen Sie ebenfalls
schnell und bequem mit lhrem Fahrzeug oder vielen Angeboten des PNV.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.7.2035.

Endenergieverbrauch betragt 58.80 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1903.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

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.

MAKLERCOURTAGE: Die Hohe der vom Kaufer bei Abschluss eines KAUFVERTRAGS
zu entrichtende Provision/Maklercourtage betragt im Falle des Erwerbs einer Immobilie:




3,57 % inkl. MwSt. des beurkundeten Kaufpreises.
Diese Provision/Maklercourtage ist verdient und fallig bei Abschluss des Kaufvertrages.

Die von Poll Immobilien GmbH ist berechtigt, auch flr den anderen Vertragspartner
provisionspflichtig tatig zu werden.
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Marcel Kappeler

Breisacher Straf3e 9, 79395 Neuenburg am Rhein
Tel.: +49 7631 - 18 30 06 0
E-Mail: neuenburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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