Baden-Baden / Lichtental

Moderne, helle geraumige und hochwertige Wohnung
In Baden-Badener Ortstall
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Numa vista ger al

25011025 509.000 EUR
Piso

ca. 117 m2 Kéauferprovision 3,57

3 % (inkl. MwsSt.) des

L beurkundeten
Kaufpreises.

1 Solido

2014 ca. 15 m2

2 x Parquede Terraco, WC de

estacionamento

subterraneo héspedes, Varanda
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Dados ener géticos
Aquecimento central Certificado de
consumo de energia
Gasnatural leve 76.00 kWh/m2a
15.03.2033
C
Gas 2012
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
b e
[

Gern informieren wir Sie personlich Uber weitere Details zur Immobilie.

Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:
07221 /97 0880

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

von-poll.com
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Plantas dos pisos
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Uma primeira impressao

Komfortvolles Wohlfuihlen mit Aufzug und Sonnenbalkon in gepflegter Etage

Diese ansprechende 3-Zimmer -Eigentumswohnung mit einer Wohnflache von ca. 117 mz2
befindet sich in einem moder nen Gebaude aus dem Baujahr 2014, das durch eine gehobene
Ausstattung und eine sehr gepflegte Gesamtanmutung Uber zeugt. Die Wohnung liegt in der
ersten Etage und ist bequem Uber einen grol3ziigigen Personenaufzug erreichbar. Sie eignet
sich sowohl fiir Singles und Paare als auch fiir anspruchsvolle Kaufer, die Wert auf ein
lichtdurchflutetes und alter s- sowie behindertenger echtes Wohnambiente legen.

Beim Betreten der Wohnung gelangt man in einen freundlichen, einladenden Flur, von dem
aus alle weiteren Raume erreichbar sind. Der gut durchdachte Grundrissunterteilt die
Wohnflachein ein gerdumiges Wohnzimmer, ein Schlafzimmer, ein weiteres (Arbeits-
)Zimmer sowie die offen gestaltete Ktiche. Der Wohn- und Essbereich ist grof3ziigig
bemessen und profitiert von den bodentiefen Fenstern, die fir optimale Lichtver hdltnisse
sorgen. Von hier aus haben Sie Zugang zum grof3en Balkon, der Platz fur Sitzgelegenheiten
bietet und ideale Bedingungen fiir entspannte Stunden im Freien schafft.

Die Einbaukliche mit hochwertigen Einbauger aten ist dezent in den Wohnbereich integriert
und entspricht modernen Ansprichen an Komfort und Design. Das Tageslichtbad besticht
durch seine Grofziigigkeit und Funktionalitat: Eine bodenebene Dusche, ein
Doppelwaschbecken sowie stilvolle Keramik sorgen fir eine angenehme Atmosphare.
Zusétzlich steht ein separates Gaste-WC zur Verflgung.

Das Schlafzimmer ist ausreichend dimensioniert und bietet gentigend Stellflache fur
Schranke und weitere M 6belstiicke. Ein weiteres Zimmer 18sst sich vielseitig als Arbeits-,
Gaste- oder Hobbyraum nutzen. In samtlichen Wohnber eichen sorgt ein erstklassiger
Parkettboden fur eine behagliche Wohnatmosphare und pflegeleichte L anglebigkeit.

Die gesamte Wohnung ist barrierearm gestaltet und somit alters- und behindertenger echt
ausgefihrt, sodass sie auch fir Menschen mit besonderen Anforder ungen bestens geeignet
ist. Fir Wohnkomfort auf héchstem Niveau sor gt zudem die effiziente Zentralheizung, die
fir angenehme Temperaturen zu jeder Jahreszeit sorgt.

Zu dieser Immobilie gehéren zwei praktische Tiefgar agenstellplétze, 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, Restaur ants und Freizeiteinrichtungen schnell erreichbar
sind. Das Umfeld zeichnet sich durch eine angenehme Wohnqualitét und gute I nfrastruktur
aus.

Fazit: Diese Wohnung vereint gehobene Ausstattung, lichtdurchflutete Rdume und einen
durchdachten Grundriss mit barrierefreiem Wohnkomfort und moder ner




Gebaudear chitektur. Vereinbaren Sie gern einen individuellen Besichtigungstermin —
Uber zeugen Sie sich selbst von den Vor zligen dieses besonderen Angebots.
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Detalhes do equipamento

-Altersund Behindertenger echt

-Per sonenaufzug

-Einbauklche

-Tageslichtbad mit Bodenebener Dusche und Doppelwaschbecken
-GéasteWC

-Balkon

-zwei Tiefgaragen-Stellplatze
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Tudo sobrealocalizacao

Baden-Baden liegt im Slidwesten Deutschlands und ist weltweit bekannt flir seine
Thermalheilb&der, als ansehnlicher Urlaubsort, sowie als Medien-, Kunst und inter nationale
Festspielstadt. Nirgendwo sonst findet man so viel Flair und exklusive Lebensart im
angenehmen Rahmen einer grinen, Uber schaubaren 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 Sommer hauptstadt
Europasund als Unesco Welerbe.

Die hier angebotene mmobilie befindet sich unweit der Innenstadt im ruhigen und
beschaulichen Stadtteil Lichtental, dieser wurdeim Jahre 1909 eingemeindet. Hier kénnten
Sie sowohl die Ruhe und die Natur genief3en und sind trotzdem in wenigen Schritten im
Zentrum von Lichtental mit allen Einkaufsmoglichkeiten, Kinder garten, Schulen, Arzten
und dem ber ihmte Kloster Lichtentahl der Séhne von Markgrafin Irmgard. Der ber ihmte
Eckberg mit seinen Weinreben und der nahe liegende Wald ist auch ein idealer
Aufgangspunkt fiir 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 Fuf3 oder mit dem Rad durch die ber ihmte Lichtentaler
Allee.

Baden-Baden liegt verkehrsgiinstig an den Bundesautobahnen A 5 (Basel-Frankfurt) und A
8 (Karlsruhe-Stuttgart—M Ginchen) sowie an den Bundesstraf3en B 3 und B 500. I n kiir zester
Zeit erreichen Sieden internationalen Flughafen Baden-Airpark in Rheinminster sowiedie
interkontinentalen Flughéafen Stuttgart und Frankfurt am Main und haben somit einen
uneingeschrankten Anschluss an den weltweiten L uftverkehr.

Baden-Baden ist an den gut ausgebauten offentlichen 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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Outrasinformacgoes

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprufen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach 8§ 11 GwG dierelevanten Daten

I hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Per son handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre
aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Téatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immaobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Rainer Harter

Lichtentaler Strafde 73, 76530 Baden-Baden
Tel.: +497221 - 97088 0
E-Mail: baden.baden@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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