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Ansprechende Zweizimmerwohnung mit grol3er
Terrasse und Ausblick
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EWURSS LENINSBDENSBES T ENSLE

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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Diese grof3zuigige Wohnung liegt in einem gepflegten Mehrfamilienhaus aus dem Jahr
1973 in einem ruhigen Wohnviertel. Mit einer Wohnflache von ca. 78 m2 bietet sie
ausreichend Platz fir zwei Personen. Die Wohnung bietet Ihnen ein Schlafzimmer und
das grof3e Wohnzimmer mit Zugang zur sonnenbestrahlten Terrasse. Das Badezimmer
ist modern gestaltet und verfligt Uber hochwertige Fliesen. Eine moderne offene
Einbaukiiche gehort zur Ausstattung. Ein separater grol3zugiger Abstellraum bietet
ausreichend Stauraum. Ein absolutes Highlight der Wohnung ist die grof3e, kaum
einsehbare Terrasse, von der aus Sie eine herrliche Fernsicht genieRen konnen. Hier
kénnen Sie Ihren Feierabend in Ruhe ausklingen lassen oder mit Freunden und Familie
gemudtlich grillen. Die Terrasse ist mit einer elektrischen Markise ausgestattet, die Sie je
nach Bedarf vor Sonne und Blicken schiitzt. Die Wohnung verfligt Gber Doppelverglaste
Kunststofffenster. Ein separater Garagenstellplatz sorgt dafiir, dass Sie Ihr Auto immer
bequem und sicher abstellen konnen. Zudem gibt es einen Fahrstuhl, der die ganze
Wohnanlage erschlief3t. Die Lage der Wohnung ist ideal fur Menschen, die Ruhe und
Natur genieBen mochten. In der Umgebung finden Sie zahlreiche Einkaufsmdoglichkeiten,
Schulen und Kindergérten. Zudem erreichen Sie die Autobahn in nur wenigen Minuten
und sind somit bestens angebunden.
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-Einbauktiche

-Parkettboden

-Vinylparkettboden

-Bad mit Handtuchtrockner und elektrischer FuRbodenheizung
-Terrassenuberdachung (teilweise)

-Elektrische Markise auf der Terrasse

-Rollladen
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"Die Perle des Murgtals", wie Gernsbach seit jeher genannt wird, liegt eingebettet in die
herrliche Landschaft des nérdlichen Schwarzwaldes. Die tberschaubare Stadt begeistert
vor allem mit viel Charme und Idylle. So schaffen die historische Altstadt, die weitlaufigen
Waldflachen und die Murg, die die Stadt durchzieht, ein ganz besonderes Ambiente.
Ruhiges und naturnahes Wohnen mit der gesamten Familie lassen sich hier
verwirklichen! Die hier angebotene Immobilie befindet sich in bester und ruhiger
Aussichtslage Lage von Gernsbach. Die nahegelegene Innenstadt bietet
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und Freizeitangebote sowie das Ufer der Murg. Von
Gernsbach aus erreichen Sie Baden-Baden in ca. 15 Minuten mit dem Auto auch mit
offentlichen Nahverkehrsmitteln besteht eine gute Verbindung. Die Stadt Gaggenau ist
wenige Minuten entfernt. Sie sind schnell an der Autobahn A5 und in Rastatt. Die S Bahn
bringt Sie sowohl ins Murgtal als auch nach Rastatt und tiber Rastatt nach Karlsruhe. In
ca. 30 Autominuten erreichen Sie die Franzdsische Grenze in das nahe Elsass.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 12.7.2030.
Endenergieverbrauch betragt 140.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1973. Die
Energieeffizienzklasse ist E. 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 Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen. 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 benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler
die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss._x000D _
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 Eigentimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss_x000D_ - eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von
Poll Immobilien GmbH zu zahlen._x000D _ - eines KAUFVERTRAGS die ortsibliche
Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH gegen Rechnung zu
zahlen._x000D_ 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._x000D_ _x000D_ UNSER SERVICE FUR SIE ALS
EIGENTUMER:_x000D_ 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 Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschétzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk
ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmoglich
zusammenzufuhren.
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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




