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Abstellkammer

Garage
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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.
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Geraumiges Einfamilienhaus in begehrter Lage von Gaggenau Dieses aul3ergewdhnliche
Einfamilienhaus, urspriinglich 1964 errichtet und 2021 vollstandig renoviert, prasentiert
sich in einem hervorragenden Zustand und besticht durch eine gehobene
Ausstattungsqualitat. Die Immobilie bietet eine grof3ztigige Wohnflache von ca. 173 m?,
erganzt durch ein weitlaufiges Grundstiick von ca. 1364 m2. Der Wohnbereich tberzeugt
mit einer durchdachten Raumaufteilung, die ein angenehmes Wohnklima fordert.
Insgesamt stehen vier RAume zur Verfligung, darunter zwei geraumige Schlafzimmer
und zwei moderne Tageslichtbadezimmer, die mit bodengleichen Duschen und
Handtuchheizkorpern ausgestattet sind. Besonders hervorzuheben ist die offene,
hochwertig eingerichtete Kiiche mit einem integrierten Essbereich und erstklassigen
Markengeraten, die ideal fur leidenschaftliche Koche und gesellige Abende ist. Die
Immobilie wurde umfangreich modernisiert, wobei besonders auf die Energieeffizienz und
das Wohlbefinden geachtet wurde. Neue dreifach isolierte Kunststofffenster, moderne
Heizkorper und eine komplett erneuerte Elektrik tragen zur hohen Ausstattungsqualitét
bei. Im Obergeschoss wurde Echtholzparkett verlegt, wahrend im Untergeschoss ein
edles Vinylparkett im Gastezimmer verlegt wurde. Raumhohe Innentiren und dimmbare
Downlights runden das stimmige Gesamtbild im Inneren ab. Besondere Highlights stellen
die grof3zugigen, teilweise Uberdachten Terrassen dar, die sich ideal fiir entspannte
Abendstunden oder gesellige Grillabende mit Freunden eignen. Ein Aul3enkamin
erweitert den Komfort im Freien, wéahrend der offene Innenkamin in der kalten Jahreszeit
eine wohlige Atmosphére schafft. Der Garten ladt mit seiner Grol3e und gepflegten
Gestaltung dazu ein, die ruhige und sonnige Wohnlage vollends zu genief3en. Fir
zusatzlichen Stauraum oder kreative Projekte ist ein Gartenhaus vorhanden. Der Zustand
der Immobilie ist vollstéandig renoviert, was sich in den hochwertigen Materialien und der
prazisen Verarbeitung widerspiegelt. Die mehrfach verglasten Fenster gewahrleisten eine
ausgezeichnete Isolierung und tragen zur Energieeffizienz des Hauses bei. Die zentrale
Lage im Wohngebiet kombiniert Ruhe mit bequemer Erreichbarkeit wichtiger
Einrichtungen und infrastruktureller Anbindungen. Wer eine Immobilie mit gehobener
Ausstattung, grofem Garten und hochwertiger Renovierung sucht, findet hier die ideale
Kombination. Diese Immobilie bietet nicht nur Raum zum Wohnen, sondern durchdachte
Losungen fur einen modernen Lebensstil. Wir laden Sie ein, sich selbst von der Qualitat
und dem Komfort dieser Immobilie zu Uberzeugen. Vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin und erleben Sie das auf3ergewohnliche Ambiente dieses Hauses.
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-moderne offene Kiiche mit Top-Markengeréaten
-Echtholzparkett im Obergeschoss

-Vinylparkett im Gastzimmer im Untergeschoss
-Neue Kunsstofffenster mit 3fach Iso Verglasung
-Raumhohe Rahmenlose Innentiren

-Neue Heizkorper

-Tageslichtbader mit Bodenebener Dusche und Heizkoper als Handtuchhalter
-Eingelassene Downlights dimmbar

-Offener Kamin innen

-AuRenkamin

-Teilweise Uberdachte AuR3enterrassen
-Gartenhaus
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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
mdogen die Hauptgrinde dafir sein, dass es zu verhaltnismalfig vielen Gaste-
Ubernachtungen kommt. 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.l Stunde und der Frankfurter Flughafen in ca. 1 Stunden und 40 Autominuten zu
erreichen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 1.5.2030. Endenergiebedarf
betragt 213.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1964. Die Energieeffizienzklasse ist G.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 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 8§ 11 GwG die
relevanten Daten Ihres 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 funf 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 ortsiibliche 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
Ubernehmen 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 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 fiir
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 zusammenzufihren.
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Rainer Harter

Lichtentaler Stral3e 73 Baden-Baden
E-Mail: baden.baden@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




