Gaggenau, Rastatt (Kreis)

Bungalow ristrutturato e luminoso con un'atmosfera
di benessere in una zona residenziale privilegiata di
Gaggenau

Codice oggetto: 25011029a

‘ VON POLL

PREZZO D'ACQUISTO: 820.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 152 m2 « VANI: 3 + SUPERFICIE DEL TERRENO: 355 m?
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Codice oggetto: 25011029a - 76571 Gaggenau, Rastatt (Kreis)

A colpo d'occhio

25011029a 820.000 EUR

ca. 152 m2 Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

1 KaufpreisesNein

1970 Ristrutturato

1 x Garage massiccio

2 x Garage ca. 75 m?

Bagni di servizio,
Giardino / uso
comune




Codice oggetto: 25011029a - 76571 Gaggenau, Rastatt (Kreis)

Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Gas naturale leggero 71.20 kWh/m2a
23.09.2035
B
Gas 2016
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La proprieta
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La proprieta

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

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.

-poll.com
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Planimetrie
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Una prima impressione

Lichtdurchfluteter Bungalow mit Smarthome-Komfort in bester Wohnlage von Gaggenau

Dieser Top sanierte Bungalow aus dem Jahr 1970 prasentiert sich nach umfassender
Kernsanierung im Jahr 2015 in herausragendem Zustand und begeistert durch eine
moderne, hochwertige Ausstattung sowie eine angenehme Wohnatmosphére. Mit einer
grof3zuigigen Wohnflache von ca. 152 m? auf einem ca. 355 m2 grof3en Grundstiick eignet
sich das Haus ideal fir zwei Personen und ladt dazu ein, mit Freunden angenehme
Stunden zu verbringen.

Der Bungalow verfiigt Gber insgesamt drei Zimmer, darunter zwei geraumige
Schlafzimmer und ein komfortabel ausgestattetes Tageslichtbad. Das Badezimmer ist
stilvoll gestaltet und Uberzeugt durch hochwertige Armaturen sowie moderne Fliesen.
Dank der offenen Raumgestaltung entsteht ein einladendes Wohn- und Lebensgefunhl,
das durch die offene Kiiche der Marke Gaggenau unterstrichen wird. Hochwertige
Steinfliesen in Holzoptik sorgen in allen Wohnbereichen fiir ein harmonisches
Raumklima.

Die grol3e Aussichtsterrasse mit integriertem Beleuchtungssystem bietet viel Platz, um
die AulRenbereiche zu geniel3en und ist der ideale Ort, um mit Familie oder Gasten
entspannte Stunden zu verbringen. Die Terrasse ist direkt vom Wohnbereich zuganglich
und erweitert den Wohnraum nach drauf3en. Im Aul3enbereich steht aul3erdem eine
grof3ztigige Doppelgarage mit Sektionaltoren zur Verfligung, die sowohl beheizbar ist als
auch Strom- und Wasseranschluss bietet. Praktische Details wie die Zisterne mit einem
Fassungsvermdgen von 3.500 Litern sowie eine Entkalkungs- und Entkeimungsanlage
unterstreichen den durchdachten Wohnkomfort.

Fir ein hohes Mal3 an Sicherheit und ein angenehmes Wohnklima sorgen zahlreiche
moderne Ausstattungsdetails. Die Smarthome-BUS-Steuerung erméglicht eine flexible
Anpassung von Licht, Temperatur und weiteren Hausfunktionen. Die dimmbare LED-
Beleuchtung mit Downlights erschafft ein individuelles Lichterlebnis. Kunststoff-Fenster
mit 3-fach-Isolierverglasung und elektrisch steuerbare Rollladen bieten effektiven Schutz
vor Wetter und Blicken. Fir zusatzlichen Komfort ist das gesamte Haus klimatisiert. Die
installierte Alarmanlage mit Rundum-VideolUberwachung sorgt fir ein beruhigendes
Sicherheitsgefuhl.

Die Zentralheizung gewahrleistet behagliche Temperaturen zu jeder Jahreszeit. Die
gesamte Haustechnik, einschlief3lich Strom- und Wasserleitungen, wurde im Rahmen der
Sanierung erneuert. Auch das Flachdach, die Fenster, Béden, Wande und Bader
befinden sich auf aktuellem Stand. Ein Edelstahl- und Glasgelander verleiht dem Interieur
eine zeitgemalie Eleganz. Erganzend wurde ein Wasserstopp an der Hauptwasserleitung




integriert, um jederzeit hdchste Sicherheit zu garantieren.

Dieses Haus spricht all jene an, die Wert auf eine hochwertige Ausstattung, durchdachte
Details und moderne Technik legen. Mit seiner grof3zligigen Raumaufteilung, der gro3en
Aussichtsterrasse und der angenehmen Wohnatmosphare ist dieser Bungalow ein
ideales Zuhause fur komfortbewusste Paare, die die Kombination aus stilvollem Wohnen
und Wohlfihlambiente zu schéatzen wissen. Vereinbaren Sie gern Ihren personlichen
Besichtigungstermin, um sich von den Vorziigen dieser Immobilie zu Uiberzeugen.
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Dettagli dei servizi

-Tageslichtbad

-Offene Kiiche der Marke Gaggenau
-Steinfliesen in Holzoptik

-Smarthome BUS

-Alarmanlage mit Rundum VideolUberwachung
-Kunststoff-Fenster mit 3fach Iso Verglasung
-Klimatisierung

-LED Beleuchtung dimmbar mit Downlights
-Edelstahl und Glasgelénder

-Zisterne mit 3500 Litern

-Entkalkungs und Entkeimungsanlage
-Wasserstopp an der Hauptwasserleitung
-Grol3e Doppelgarage mit Sektionaltoren, beiheizbar mit Strom und Wasseranschlul3
-Terrasse mit Beleuchtungssystem
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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 23.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 71.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2016.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

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.




Codice oggetto: 25011029a - 76571 Gaggenau, Rastatt (Kreis)

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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