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Grof3zugige Etagenwohnung mit lichtdurchflutetem
Wohnbereich und Loggia

Objektnummer: 26011026

VON POLL

KAUFPREIS: 565.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 13317 m? « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

26011026 565.000 EUR
ca. 13317 m? Etagenwohnung
4 Kauferprovision
9 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
2016 Kaufpreises
2 x Tiefgarage gepflegt
Massiv
ca. 25 m?

Gaste-WC, Balkon




Objektnummer: 26011026 - 77815 Biihl

Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 83.7 kWh/m?a
C
23.06.2035
2016
Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN

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.

www.von- m
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Schon beim Ankommen fallt das klare, zeitgemaBe Erscheinungsbild des Gebaudes
auf. Die Fassade wirkt puristisch und einladend zugleich, flankiert von gepflegten
Grunflachen und jungen Baumen, die das Ensemble angenehm einbetten. Breite Wege
fihren entlang der Anlage, wahrend die Einfahrt zur Tiefgarage diskret in die
Architektur eingebunden ist und fiir eine ruhige, geschiitzte Ankunft sorgt. Auf der
Gartenseite 6ffnet sich das Haus in Richtung Griin, mit groBzligigen Balkonen und
Loggien, die der modernen Gestaltung ein offenes, lichtdurchflutetes Gesicht
verleihen.

Im Inneren empfangt einen ein Ensemble aus GroBzligigkeit und Leichtigkeit. Die
offene Einbaukliche mit hochwertigen Markengeraten bildet das Herzstlick einer
flieBenden Wohnlandschaft. Wohn- und Essbereich verbinden sich zu einem einzigen,
hellen Raum, der das Tageslicht Uber die bodentiefen, dreifach verglasten Fenster und
TUren nahezu ungehindert hereinstromen lasst. Die Fensterfronten setzen Akzente und
schaffen eine entspannte Verbindung nach drauBen. Die Ausstattung ist durchdacht
bis ins Detail, elektrisch betriebene Jalousien spenden Komfort, wahrend
maBgefertigte Einbauschranke fur klare Linien und viel Stauraum sorgen. Der Boden in
warmem Holzton unterstreicht die behagliche Atmosphare.

Der Blick wandert immer wieder zur groBen Loggia mit elektrisch betriebener Markise
und glasernem Gelander, ein perfekter Ort flr entspannte Nachmittage oder ein
Frihstlick im Freien. Hier schweift der Blick ins Griine, das sanfte Baumrauschen bildet
die Kulisse fiir den Alltag. Die Grenzen zwischen Innen und AuBen verschwimmen, die
Loggia erweitert das Wohngefuhl splrbar. Die Loggia ist vom Wohnbereich direkt
zuganglich und schafft eine schone Verbindung nach drauBen, ohne auf Privatsphare
Zu verzichten.

Zwei Schlafzimmer bieten Rickzugsorte mit angenehmer Ruhe. Das Tageslichtbad ist
mit Feinsteinfliesen ausgestattet, die fiir zeitlose Eleganz sorgen. Die bodengleiche,
barrierefreie Dusche und hochwertige Armaturen schaffen Komfort auf hohem Niveau.
Ein Handtuchheizkdrper sorgt fir wohlige Warme, Anschlisse fur die Waschmaschine
runden die Funktionalitat ab. Die gesamte Wohnung ist altersgerecht und barrierefrei
konzipiert, ein zuverlassiges Plus an Komfort, das sich in jedem Raum spiren lasst.

In diesem Zuhause verbinden sich Klarheit, Hochwertigkeit und ein angenehmes
Wohngeflihl. Die ruhige Nachbarschaft, das durchdachte Innenleben und die Nahe
zum Griin machen jeden Tag aufs Neue Freude. Wer Wert auf Qualitat, GroBzigigkeit
und eine entspannte Atmosphare legt, findet hier einen Ort, der einfach passt.
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Ausstattung und Details

-Altersgerecht und Barrierefrei

-3 fach verglaste Bodentiefe Fenster und Tlren

-elektrisch betriebene Jalousien

-Einbauschranke

-Offene Einbaukiiche mit hochwertigen Markengeraten

-Tageslichtbad mit Feinsteinfliesen ausgelegt

-Bodenebene Dusche Barrierefrei

-Handtuchtrockner- Heizkorper im Bad, ebenfalls Anschliisse fliir Waschmaschine
-Hochwertige Bad Armaturen

-GroBe Loggia mit elektrisch betriebener Markise und Glanzglas-Gelander




Objektnummer: 26011026 - 77815 Biihl

Alles zum Standort

Buhl und seine neun Stadtteile erstrecken sich von der Rheinebene lber die
Vorbergzone bis in das Mittelgebirge, den Schwarzwald. In Bihl sind einige groBe und
innovative Unternehmen, die teilweise Weltmarktflhrer sind, angesiedelt. Gleichzeitig
gibt es eine groBe Anzahl solider mittelstandischer Unternehmen. Bihl ist auch Heimat
der beriihmten Blihler Zwetschge, die als eine der ersten Sorten in Deutschland reif ist.
Die Stadt an der Buhlot bietet kulturell ein breit gefachertes Angebot. Der Freizeitwert
ist enorm, ob die Hohenwanderwege des Schwarzwaldes, die Skipisten und
Langlaufmaoglichkeiten im Winter oder aber die Baggerseen und der Rhein - es bieten
sich viele Moglichkeiten der aktiven und passiven Freizeitgestaltung.

Alle Schularten (sechs Grundschulen, Ganztagsschule, Realschule, Gymnasium,
Handelslehranstalt, Musikschule, Forderzentrum und berufsorientierte Schulen) finden
sich hier wieder.

Die angebotene Immobilie befindet sich in sehr zentraler und doch ruhiger Lage. Man
erreicht innerhalb weniger Minuten fuBlaufig die Innenstadt mit Geschaften zur
Deckung des taglichen Bedarfs, Boutiquen, Kaufhdusern etc. Ebenfalls fuBlaufig in
wenigen Minuten erreicht man die Gastronomischen Angebote.

Buhl liegt in einer verkehrsgunstigen Lage, welche jeweils ca. 15 km von Baden-Baden
und Achern entfernt ist. Alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs kénnen Sie
in Blhl zu FuB erreichen. Mit einer unmittelbaren Verkehrsanbindung an die A5 (Basel —
Frankfurt), Bahnhof, Omnibus und &ffentlichen Einrichtungen, sowie an die glinstige
Verkehrsanbindung an die SchwarzwaldhochstraBBe, gehdért Buhl zu einem der
beliebtesten Wohnorte in seiner Region.
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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 ein 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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