Baden-Baden / Sandweier

Lichtdurchflutetes Einfamilienhaus in ruhiger Lage mit
stilvollem Ambiente

Objektnummer: 26011022
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Auf einen Blick

26011022
ca. 251Tm?
Satteldach
7

3

2

2004

2 x Garage

857.000 EUR
Einfamilienhaus

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

gepflegt

Massiv
ca. 123 m?

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 101.4 kWh/m?a
08.11.2032 D

Gas 2004
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN
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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

Keller

Abstellraum

Vorrate
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Ein erster Eindruck

Dieses groBziigige Einfamilienhaus mit einer Wohnflache von ca. 251 m? und einer
Grundstiicksflache von ca. 491 m? bietet ideale Bedingungen fiir Familien, die Wert auf
Komfort, Stil und Funktionalitat legen. Die insgesamt sieben Zimmer, davon drei
Schlafzimmer als Kinderzimmer geeignet sowie dem Hauptschlafzimmer mit eigenem
begehbaren Schrank sowie direkten Zugang zum Bad, bilden das Herzstick des
Hauses und bieten vielseitige Nutzungsmoglichkeiten — sowohl zum Wohnen als auch
zum Arbeiten da im Dachgeschoss zwei zusatzliche zu Bliroraumen ausgebaute
Zimmer vorhanden. Durch seine beeindruckende GréBe und Aufteilung ist es
besonders fiir die groBe Familie pradestiniert.

Das 2004 fertiggestellte Haus befindet sich in einem gepflegten Zustand. Eine
gehobene Ausstattungsqualitat zieht sich durch alle Etagen. Die Heizungsart ist eine
Zentralheizung. Im Erdgeschoss wurden hochwertige Terracottafliesen verlegt, die
zusammen mit der FuBbodenheizung fur angenehme Wohlflhlatmosphare sorgen. Die
Ober- und Dachgeschosse verfligen uber KorkfuBboden. Flr zusatzlichen Komfort
sorgt ein Wascheabwurfschacht im Obergeschoss, wahrend die
Zentralstaubsaugeranlage im gesamten Haus das Reinigen erleichtert.

Zur technischen Ausstattung zahlen elektrische Rollldden im Erd- und Obergeschoss,
die programmierbar sind und im Erdgeschoss sogar zentral gesteuert werden kdnnen.
Bereits beauftragt ist ein Glasfaseranschluss, und in samtlichen Stockwerken sind
sowohl Satelliten- als auch Fernsehanschlisse vorhanden. Einbruchschutz an Tiren
und Fenstern im Erd- und Obergeschoss sorgen flr zusatzliche Sicherheit.

Die beiden Badezimmer sind lichtdurchflutet und hochwertig ausgestattet:
Tageslichtbad mit Dusche, Badewanne, WC und Bidet, hochwertigen Armaturen, einem
Handtuchheizkorper sowie FuBbodenheizung. Im Keller sind die Béden durchgehend
gefliest, und der Hauswirtschaftsraum ist mit Einbaumdbeln versehen. Im gesamten
Haus sind ausreichend Steckdosen und Anschllsse installiert. Bereits vorbereitet sind
die Leitungen fur die Installation einer Solarthermie-Anlage zur
Brauchwassererwarmung.

Die attraktiv gestalteten AuBenanlagen erhdhen den Freizeitwert erheblich. Die
Terrassen sind nach Sud/West ausgerichtet und bieten dank ihrer GroBe zahlreiche
Maoglichkeiten fur gesellige Stunden mit Familie und Freunden - egal ob Grillen oder
Feiern. Eine groBe Zisterne sorgt fiir die umweltbewusste Gartenbewasserung und die
Versorgung der Toilettenspulung. Flr Ordnung sorgen abschlieBbare Boxen zur
Unterbringung der Milltonnen, die harmonisch ins Gesamtbild eingefligt sind.

Besonderes Highlight ist die groBe Doppelgarage, die direkten Zugang sowohl zum




Haus als auch zum Garten ermdglicht und durch zusatzlichen Stauraum Uberzeugt.

Die klare Architektur des Hauses und die gepflegte moderne Fassade vermitteln einen
zeitlosen ersten Eindruck. GroBe Fensterflachen im Wohnbereich sorgen fir viel
natlrliches Licht und verbinden Innen- und AuBenraum flieBend. Vom Balkon aus
eroffnet sich ein weiter Blick ins Griine und auf angrenzende Felder, der fir eine
sonnige und ruhige Lage spricht. Die offene Raumgestaltung zwischen Kiiche, Ess-
und Wohnbereich fordert kommunikatives, geselliges Wohnen. Der Garten ist nach
Suden/Westen ausgerichtet, was viele Sonnenstunden und besondere Momente im
Freien verspricht.

Dieses Haus bietet die optimalen Rahmenbedingungen, um Familie, Beruf und Freizeit
an einem Ort zu vereinen. Die Kombination aus durchdachter Ausstattung und
sonniger, ruhiger Lage macht dieses Angebot besonders attraktiv. Vereinbaren Sie
gerne einen Besichtigungstermin und Uberzeugen Sie sich selbst vom hohen
Wohnwert.




Objektnummer: 26011022 - 76532 Baden-Baden / Sandweier

Ausstattung und Details

-Hochwertige Terracottafliesen im EG mit FuBbodenheizung

-KorkfuBboden im Obergeschoss und Dachgeschoss

-Wascheabwurfschacht im Obergeschoss

-Zentralstaubsaugeranlage

-Elektrische Rollladen im Erdgeschoss und Obergeschoss Programmierbar und im
Erdgeschoss alle Rollladen auf einen Befehl schlieBbar

-Glasfaseranschluss beauftragt

-Satellitenanschluss und Fernsehanschlisse auf allen Stockwerken

-Einbruchschutz an Turen und Fenstern im Erd, und Obergeschoss

-Tageslichtbad mit Dusche und Wanne, WC und Bidet, sowie hochwertigen Armaturen
Handtuchheizkdrper und FuBbodenheizung

-Kellerboden durchgehend gefliest

-Einbaumdbel im Hauswirtschaftsraum

-Im ganzen Haus ausreichend Steckdosen und Anschlisse

-Anschlisse flir Solarbrauchwassererwarmung vom Heizraum bis zum Dachgeschoss
verlegt (Solaranlage noch nicht vorhanden)

-Attraktiv gestaltete AuBenanlagen

-GroBe Zisterne zur Gartenbewasserung und fur Toilettenspllung

-AbschlieBbare Boxen um Mdulltonnen einzustellen
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Alles zum Standort

Baden-Baden liegt im Sidwesten Deutschlands und ist weltweit bekannt fir seine
Thermalheilbader, als ansehnlicher Urlaubsort, sowie als Medien-, Kunst und
internationale Festspielstadt. Nirgendwo sonst findet man so viel Flair und exklusive
Lebensart im angenehmen Rahmen einer griinen, Gberschaubaren Stadt mit dem
wohlerhaltenen Charme der Belle Epoche. Ob Wellness, Kultur, Sport, oder
Gastronomie, die Angebote sind genau so vielfaltig wie erstklassig. Die Stadt, auch
bekannt als Sommerhauptstadt Europas ist auch Unesco Welterbe.

Die angebotene Immobilie befindet sich in Baden-Baden Sandweier. Sandweier ist ein
Stadtteil und eine beliebte Wohnlage mit ca. 4.300 Einwohnern. Durch seine gute
Infrastruktur ist Sandweier sehr gefragt.

Baden-Baden liegt verkehrsglinstig an den Bundesautobahnen A 5 (Basel-Frankfurt)
und A 8 (Karlsruhe-Stuttgart-Miinchen) sowie an den BundesstraBen B 3 und B 500. In
kirzester Zeit erreichen Sie den internationalen Flughafen Baden-Airpark in
Rheinmunster sowie die interkontinentalen Flughafen Stuttgart und Frankfurt am Main
und haben somit einen uneingeschrankten Anschluss an den weltweiten Luftverkehr.
Baden-Baden ist an den gut ausgebauten 6ffentlichen 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.

Entfernung zur BundesstraBe B 3 ca. 1 Km

Entfernung zur Autobahn A 5 ca. 2 Km

Entfernung nach Rastatt ca. 4 Km

Entfernung zur Autobahn A 8 ca. 40 Km

Entfernung zum Flughafen Baden-Airpark in Rheinmiinster ca. 15 Km
Entfernung zum Flughafen Stuttgart ca. 100 Km

Entfernung zum Flughafen Frankfurt a.M. ca. 170 Km

Entfernung zum Hauptbahnhof Baden-Baden (ICE) ca. 3 Km
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 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 Gberprufen. 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 filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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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 Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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