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KAUFPREIS: 465.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 109 m2 « ZIMMER: 3 « GRUNDSTUCK: 173 m2
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Auf einen Blick

24011020
ca. 109 m2
Satteldach
3

2

1

1925

1 x Freiplatz, 1 x
Garage

465.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2016

Massiv
ca. 22 m2

Gaste-WC,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 127.30 kWh/m2a
20.06.2033 D

Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN
1

Gern informieren wir Sie persénlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

07221 /970880

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.
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Grundrisse

Windfang

Garage :E’
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Ein erster Eindruck

Attraktives Haus in zentraler und ruhiger Wohnlage mit Kachelofen und Einbauktiche In
bevorzugter Wohnlage, unweit des Stadtzentrums, befindet sich dies gepflegte
angebaute Einfamilienhaus aus dem Jahr 1925. Mit einer Wohnflache von ca. 109 m?2
und einer Grundstticksflache von ca. 173 m? bietet die Immobilie ausreichend Platz fur
eine kleine Familie. Das Haus verfiigt Gber insgesamt drei Zimmer, davon zwei
Schlafzimmer, sowie ein Badezimmer. Der Wohn und Essbereich ist offen und hell
gestaltet und sehr behaglich. Ein Highlight ist die ansprechende Dachterrasse, die zum
Entspannen und Geniel3en einladt. Ein Abstellraum der an die Dachterrasse angrenzt
gehdrt zwar zum Nachbarhaus kann jedoch nach Absprache genutzt werden. Bereits
1994 wurde eine umfassende Kernsanierung des Hauses mit Ausbau durchgefiihrt,
wodurch der Charme des Altbaus erhalten geblieben ist. Im Jahr 2016 erfolgte zudem der
Austausch der Heizungsanlage, was fur eine effiziente Warmeversorgung sorgt. Die
Heizung erfolgt Gber eine Zentralheizung, die fur behagliche Temperaturen in allen
R&umen sorgt. Die Ausstattungsqualitéat kann als normal bis behaglich beschrieben
werden, wobei helle Raume fiir eine freundliche Atmosphéare sorgen. Im Wohnbereich
befindet sich ein gemutlicher Kachelofen, der nicht nur fiir wohlige Wéarme, sondern auch
fur ein harmonisches Ambiente sorgt. Die Einbauktiche ist bereits vorhanden und
ermoglicht es den zukinftigen Bewohnern, direkt mit dem Kochen loszulegen. Der
Grundriss des Hauses ist gut durchdacht und die R&ume sind optimal aufgeteilt, um eine
angenehme Wohnatmosphare zu schaffen. Das Einfamilienhaus punktet auch durch
seine zentrale Lage, welche eine gute Anbindung an die Infrastruktur der Stadt
gewabhrleistet. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel befinden
sich in unmittelbarer Nahe, was den Alltag erleichtert. Auch im Freizeitbereich bietet die
Umgebung zahlreiche Mdglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung. Insgesamt
prasentiert sich dieses Einfamilienhaus als ideales Zuhause fir eine kleine Familie, die
ein gemutliches und gepflegtes Eigenheim in guter Lage sucht. Dank der
Modernisierungen sowie der praktischen Ausstattung bietet es ein attraktives
Wohnangebot, dass durch die helle und behagliche Atmosphare zum Wohlfihlen einladt.
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Ausstattung und Detalils

- Sprossenfenster 1ISO Verglasung
- Fensterladen

- Teilweise Rollladen
- Tageslichtbad

- Gaste Toilette

- Dachterrasse

- Kachelofen

- Einbauktiche

- Zentralheizung

- Garage

- Stellplatz
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Alles zum Standort

Buhl und seine neun Stadtteile erstrecken sich von der Rheinebene Uber die
Vorbergzone bis in das Mittelgebirge, den Schwarzwald. In Bhl sind einige groRe und
innovative Unternehmen, die teilweise Weltmarktflihrer sind, angesiedelt. Gleichzeitig gibt
es eine grofRe Anzahl solider mittelstandischer Unternehmen. Bihl ist auch Heimat der
berhmten Blhler 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 Héhenwanderwege des Schwarzwaldes, die Skipisten und
Langlaufmdéglichkeiten im Winter oder aber die Baggerseen und der Rhein - es bieten
sich viele Mdglichkeiten 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 ful3laufig die Innenstadt mit Geschéaften zur Deckung des
taglichen Bedarfs, Boutiquen, Kaufhdusern etc. Ebenfalls fu3laufig in wenigen Minuten
erreicht man die Gastronomischen Angebote. Bihl liegt in einer verkehrsgiinstigen Lage,
welche jeweils ca. 15 km von Baden-Baden und Achern entfernt ist. Alle wichtigen
Einrichtungen des taglichen Bedarfs kbnnen Sie in Buhl zu Ful3 erreichen. Mit einer
unmittelbaren Verkehrsanbindung an die A5 (Basel — Frankfurt), Bahnhof, Omnibus und
offentlichen Einrichtungen, sowie an die gilinstige Verkehrsanbindung an die
SchwarzwaldhochstralRe, gehort Buhl zu einem der beliebtesten Wohnorte in seiner
Region.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 20.6.2033.
Endenergieverbrauch betragt 127.30 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1925. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch ein Mitwirkungspflicht nach 8§ 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

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




