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A colpo d'occhio

22011016a Su richiesta

ca. 320 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

a una sola falda MwSt,) des

8 beurkundeten

3 Kaufpreises

4 massiccio

2013 ca. 120 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,
Caminetto, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile, Balcone

2 x Garage
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Dati energetici

a pavimento Attestato Prestazione
Energetica
Olio 44.00 kwh/m2a
30.08.2032
A
Combustibile liquido 1985
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La proprieta
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Una prima impressione

Einzigartiges Architektenhaus in Top Lage von Gaggenau.

Traumhaftes Juwel, mit ca. 320 m2 Wohnflache und fantastischer Aussicht, das Ihnen
und Ihrer Familie ein luxuridses und ruhiges Wohnen bietet. Aber auch die Mdglichkeit in
ruhiger Lage im Buro tatig zu sein.

Der luxuritése Standard spiegelt sich in der Liebe zum Detail wider. Es gibt zahlreiche
exklusive Sonderausstattungen und hochwertige Detailldsungen die diese Immobilie
einzigartig machen. Angefangen mit den Raumhohen Glasfronten in 3 Fach Verglasung
als Fenster und als Turen zur Terrasse hin, Uber hochwertige AufR3enjalousien,
Hartholzbeldge auf den Terrassen, grol3formatiges Steinzeug im Erdgeschol3,
steuerbares Lichtsystem mit in der Decke eingelassenen Down Lights im ganzen Haus.
Offener Kamin als eines der Highlights im Wohn/Essbereich. Eine hochwertige Kiiche mit
Gaggenau Geraten und Aul3enterrasse direkt vor der Kiiche. Extravagante Holzdielen im
Obergeschoss. Studio mit angeschlossener groRzigiger und sonniger Dachterrasse.
Grol3er Fitnessraum mit Saunen und zugehdrigem Nass/Sanitarbereich.

Das Haus hat insgesamt 3 Etagen und ein Untergeschof3. Im UntergeschoR finden Sie
sowohl die Technik,- und Staurdume, als auch einen Hauswirtschaftsraum. Des Weiteren
wurde hier ein lichter und grof3er Fitness Bereich, den man durchaus als privates Fitness-
Studio mit Saunen und den entsprechenden Nassrdumen gestaltet.

In das Erdgeschoss gelangen Sie Uber den geschitzten und Uberdachten
Eingangsbereich oder aber durch die grol3e Doppelgarage in einen eigenen Flurbereich
der Sie zum einen durch den Flur in die Kiiche gelangen lasst oder Gber die Treppen ins
Untergeschoss. Im Erdgeschoss betreten Sie durch den Windfang den gro3zligigen und
sehr hellen Wohn und Essbereich, mit zwei Ebenen, dem offenen Kamin als
Raumtrenner und dem direkten Zugang zur Terrasse mit Stidausrichtung. Die offene
Kiiche zum Essbereich hin lasst keine Wiinsche offen und ist mit Gaggenau Geraten
ausgestattet. Vor der Kliche haben Sie eine grof3ziigige Terrasse die Sie ach von der
Kiiche aus betreten kdnnen.

Uber die Treppe gelangen Sie in die 1. Etage mit dem abgeschlossenen Bereich des
Master Bedroom, dem Ankleidezimmer sowie dem zugeh&rigen Bad en Suite.

Des Weiteren befinden sich auf dieser Ebene zwei weitere grof3e Zimmer mit eigenem
Balkon, einem Bad, einem weiteren Hauswirtschaftsraum sowie einer gro3en freien
Flache. Uber den Flur und die Treppe erreichen Sie das groRRe Studio mit Loggia und
fantastischer Fernsicht. Aktuell wird dieses Studio als privater Biroraum genutzt. Direkt
am Studio anschlielRend befindet sich die sehr grof3e Dachterrasse mit Abstellraumen,
Wasseranschliissen etc. Diese Terrasse ladt geradezu dazu ein sich ein ungestortes
Sonnenbad zu génnen oder aber den Sonnenuntergang zu genief3en.




Das gesamte Anwesen ist umzaunt, im Bereich zur ruhigen Wohnstraf3e hin mit einer
grofRen Mauer und dem elektrisch betriebenen Zufahrtstor und im restlichen Bereich sind
die Grundstiicksgrenzen gesichert und mit einer Hecke bewachsen.

Die Terrasse zur Sudseite ist mit Holzdielen belegt und geht Uber die gesamte Breite des
Hauses und ist wie alles groRziigig geschnitten. Uber Stufen gelangen Sie zum Rasenteil
des Gartens.

Diese Beschreibung stellt nur einen Auszug dar. Nur im Rahmen einer personlichen
Besichtigung kénnen Sie den Charme und die Qualitéat des Anwesens vollumfanglich
erfahren und erleben und auch viele weitere Details entdecken.
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Dettagli dei servizi

-Solaranlage fur Warmwasser

-maf3gefertigte groRe Fensterfronten mit 3-fach Verglasung
-Parkettbdden

-hochwertige Bader

-Fitnessraum und Saunen

-Gaggenau-Einbauktche

-Alarmanlage

-Smart Home

-Master Bedroom mit Bad und Ankleideraum en Suite
-Separates Gaste WC

-FuRbodenheizung

-groRzligige Terrasse und Dachterrasse

-sehr groRe Doppelgarage mit direktem Hauszugang
-versenkbarer Mulleimertrager
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Tutto sulla posizione

Die Stadt Gaggenau liegt im Naturpark Schwarzwald westlich Baden Wirtttembergs rund
8 Kilometer von Baden-Baden entfernt. Sie wurde 1243 erstmals urkundlich erwahnt und
gehorte ab 1535 zur Markgrafschaft Baden-Baden. Alter als die Kernstadt ist unter
anderem der heutige Stadtteil Bad Rotenfels, der in einem kaiserlichen Schenkungsbrief
bereits im Jahre 1041 erwahnt wurde. Mit ihren ca. 30.000 Einwohner verfligt Gaggenau
heute nicht nur Uber groRe Industrieanlagen wie z.B. das Produktionswerk der Daimler
AG, das mit ca. 6500 Beschaftigten heute der groRRte Arbeitgeber der Stadt und der
grof3te Industriebetrieb im Schwarzwald ist, sondern auch tber hohe Lebensqualitét.
Pulsierendes Stadtleben und Naturerfahrungen mit grenzenlosen Spaziergéangen und
Wanderungen grenzen sich in Gaggenau nicht aus. Ganz im Gegenteil, wer die grol3e
Kreisstadt an der Murg besucht, kann beides erleben. Das Waldseebad-eines der
groften Naturbader Deutschlands mit biologischer Wasserreinigung ladt im Sommer zum
Badespal} ein. Besonders bekannt ist die Stadt auch fur ihr Thermal-Mineralbad und den
Saunapark im Rothermaim Ortsteil Bad Rotenfels. Auch kulturell hat die Stadt eine
Menge zu bieten ,von Kleinkunst, bunten Markte mit Vergnigungsparks, jede Menge
kleiner und grossen Feste bis zum Open-Air-Konzert. Denken wir an die klag-Buihne, die
langst Kultstatus erlangt hat und seit vielen Jahren fir ein hochkaratiges Kabarett,
Theater-und Musikprogramm steht. es gibt zweimal jahrlich eine Frihjahrs-und
Herbstsaison mit insgesamt 70 Veranstaltungen. Kabarettisten, Komiker, Musiker,
Comedians, Schauspieler und Autoren sind gerne zu Gast in der beliebten Biihne. Das
mdgen die Hauptgriinde dafur sein, dass es 2018 zu 22.500 Gaste-Ubernachtungen.
Gaggenau liegt ca. 8km von Baden-Baden und ca. 25 km von Karlsruhe

entfernt und ist auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln wie Z.B mit der S-Bahn gut zu
erreichen. A5 Ausfahrt Rastatt. Die franzosische Grenze ins Elsass ist ca.25 Autominuten
entfernt und an die schweizer Grenze brauchen Sie knappe 2 Auto - Stunden . Der
Flughafen Baden-Airpark ist in ca. 30 Autominuten, Stuttgarter Flughafen in ca.1 Stunde
und der Frankfurter Flughafen in ca. 1 Stunden und 40 Autominuten zu erreichen.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.8.2032.

Endenergiebedarf betragt 44.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2012.
Die Energieeffizienzklasse ist A.

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Rainer Harter

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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