Sinzheim

Reihenmittelhaus in ruhiger, gesuchter Wohnlage von
Sinzheim mit Potential sucht neue Eigentimer

Objektnummer: 26011013

VON POLL

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 445.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 163 m2? « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 168 m?
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Auf einen Blick

26011013
ca. 163 m?
Satteldach
4

3

1

1980

1x Garage

445.000 EUR
Reihenmittel

Kauferprovision 3,57
% (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

renovierungsbeddrftig

Massiv
ca. 66 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fernwarme Verbrauchsausweis
Gas 150 kWh/m?a
20.04.2036 E

Gas 2007
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Die Immobilie
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Gern informieren wir Sie persdnlich tber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

07221 /97 088 0

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.
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Grundrisse

Abstellraum
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Ein erster Eindruck

Gepflegtes Wohnerlebnis auf drei Ebenen - Viel Platz fur die ganze Familie

Dieses groBzigig geschnittene Reihenmittelhaus, mit viel Potential, Uberzeugt durch
eine durchdachte Raumaufteilung und seine ruhige und dennoch zentrale Lage. Die
insgesamt 163m?, aufgeteilt auf drei Etagen, mit groBzligig geschnittenen sowie hellen
und lichten Raumen lassen viele Gestaltungsmaoglichkeiten zu.

Der Wohn/Essbereich ist groBziigig gestaltet mit direktem Zugang zur Terrasse. Die
moderne Einbauklche ist mit Markengeraten versehen und bietet genigend
Arbeitsflache fur begeisterte Hobbykoche. Zusatzlich steht lhnen im Erdgeschoss ein
praktischer Abstellraum sowie eine Gastetoilette zur Verfiigung.

Im Obergeschoss des Hauses befinden sich 3 Zimmer, die Sie flexibel als
Schlafzimmer, Gastezimmer, Kinderzimmer oder Biro nutzen kdnnen. Direkt an das
Elternschlafzimmer grenzt ein Ankleidezimmer fur lhre Garderobe. Auf der gleichen
Etage befindet sich das geraumige Tageslichtbad mit Dusche, Badewanne und
Doppelwaschbecken.

Ein besonderes Highlight ist der ausgebaute Dachboden, der sich ideal als
Ruckzugsort fir Teenager oder ein Atelier eignet.

GenieBen Sie die Sonne wahlweise auf der Terrasse, dem Balkon oder der geschutzten
Loggia.

Das Haus ist voll unterkellert und bietet ausreichend Stauraum aber auch Platz fiir eine
Werkstatt oder Hobbyraum. Eine Garage fur |hr Fahrzeug rundet das Angebot ab.
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Ausstattung und Details

- Laminatboden

- Fliesenbdden

- Parkettbdden

- Teppichboden

- Tageslichtbad mit Wanne und Dusche sowie Doppelwaschbecken
- Einbauktliche mit Markengeraten

- Gastetoilette

- Terrasse und Balkon

- Voll unterkellert

-1 Garage
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Sinzheim liegt vor der Haustlre der weltbekannten Bader- und Kurstadt
Baden-Baden.

Die angebotene Immobilie liegt in einer ruhigen WohnstraBe in einem gesuchten
Wohngebiet von Sinzheim. Hier leben Sie fernab von Alltagslarm und trotzdem zentral.
GroBe Einkaufzentren wie EDEKA, OBI und Aldi befinden sich nur 5 Auto-Minuten
entfernt.

Die Ortsmitte mit seinen vielfaltigen Angeboten fiir den taglichen Bedarf und seiner
Gastronomie ist bequem fuBlaufig erreichbar, ebenso wie die Kindergarten und
Schulen.

Es gibt viele Moglichkeiten flir Wanderungen, Radtouren und Spaziergange entweder
in den Weinbergen die Sinzheim umgeben oder aber im nahen Schwarzwald.

Das Zentrum von Baden-Baden mit seiner Lichtentaler Allee, den Thermen,
Festspielhaus und der Shopping-Meile nur 10 Auto-Minuten entfernt.

Das nahe gelegene Franzosische Elsass ist ebenfalls schnell und gut erreichbar.
StraBburg ist ca. 45 km entfernt.

Sinzheim liegt sehr verkehrsglinstig, sowohl mit der eigenen Mobilitat als fir die
Nutzung der 6ffentlichen Verkehrsmittel.

Entfernung zur Anschlussstelle der Stadtbahn ca. 2 km
Entfernung zur Autobahn A 5 ca. 8 km

Entfernung zum Bahnhof (ICE)Baden-Baden ca. 8 km
Entfernung zum Baden-Baden Airport Karlsruhe ca. 15 km
Entfernung zum Flughafen Stuttgart ca. 100 km
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begrindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die
relevanten Daten |hres 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 flinf 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 Eigentliimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortslibliche 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 fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. 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 lhrer Immobilie, so ist es flir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufuhren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Rainer Harter

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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