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Einfamilienhaus mit attraktivem Auf3enbereich und
moderner Ausstattung

VP azonosité: 25011005

VON POLL
IMMOBILIEN

VETELAR: 795.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 209 m2 « SZOBAK: 8 « FOLDTERULET: 669 m?2
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Attekintés

25011005

ca. 209 m2
Nyeregtet?
8

5

2

1979

2 x Felszini
parkoléhely, 2 x
Garazs

795.000 EUR
Csaladi haz
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

2022
Karbantartott
Szilard

ca. 135 m2

Terasz, Vendég WC,
Kert / kzos
hasznalat, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontif?tés Energetikai
tanusitvany

179.00 kWh/m2a
F

Kodnny? foldgaz
14.01.2035

Gaz

1979
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EUR SIE IN DEN BESTEN

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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Az els? benyomas

Einfamilienhaus mit attraktivem Aul3enbereich und moderner Ausstattung Diese
ansprechende und gepflegte Immobilie, ein Einfamilienhaus aus dem Jahr 1979, bietet
mit ca. 202 m2 Wohnflache und einem Grundstuick von ca. 669 m? ausreichend Raum fur
komfortables Wohnen. Die moderne Ausstattung und die grof3ziigige Raumaufteilung
machen dieses Haus besonders fiir Familien attraktiv. Bereits umfassend modernisiert
zwischen 2014 und 2016, wurden unter anderem Teile der Strom- und Wasserleitungen
sowie die Bader und AuRenanlagen erneuert. Im Jahr 2021 folgte eine weitere
Aufwertung mit der Installation einer neuen Heizung und Solartechnologie. Die zentrale
Gasheizung mit solarthermischer Unterstiitzung sorgt dabei fur effiziente
Warmeverteilung und niedrigere Energiekosten. Auf zwei Etagen verteilen sich insgesamt
8 Zimmer, davon 5 komfortable Schlafzimmer, die teilweise klimatisiert sind. Dabei bietet
das Erdgeschoss ein hochwertiges Duschbad, wahrend das Obergeschoss mit einem
geraumigen Wohnbad inklusive Fuf3bodenheizung und Handtuchtrockner ausgestattet
ist. Eine offene Massivholztreppe verbindet die Stockwerke elegant miteinander. Im
Erdgeschoss befindet sich zudem eine grof3zugige Einbaukiiche mit hochwertigen
Markengeraten, die direkten Zugang zur Terrasse gewahrt. Diese ladt dazu ein, die Zeit
im Freien zu geniel3en, wahrend der angrenzende, weitlaufige Garten mit mehreren
Terrassen weitere Moglichkeiten fiir Erholung bietet. Ein Kaminofen sorgt in den kalteren
Monaten fur eine behagliche Atmosphéare im Wohnzimmer. Das Untergeschoss dieses
Hauses ist ansprechend ausgebaut und bietet sowohl Stauraum als auch umfangreiche,
ca 64 m2 grol3e Moglichkeiten fur Hobby, Fithess und Home-Office . Hochwertig
ausgebaute Raume mit groRRflachigen Steingutfliesen unterstiitzen sowohl Wohn- als
auch Arbeitsambitionen. Die Ausstattung des Hauses zeichnet sich durch eine gehobene
Qualitat aus. Dies wird durch Einbauschranke und moderne Warmedammung
abgerundet. Insgesamt bietet diese Immobilie eine durchdachte und gro3ziigige
Raumaufteilung, die viel Platz fur die Bedurfnisse einer Familie bietet. Der Zustand des
Hauses ist als gepflegt zu bewerten, was den Einzug ohne unmittelbar erforderliche
Renovierungsmalinahmen ermdgglicht. Die umsichtige und fachgerechte Modernisierung
der letzten Jahre stellt sicher, dass die Immobilie technisch auf dem neuesten Stand ist.
Diese Immobilie bietet somit nicht nur viel Raum und Komfort, sondern auch moderne
Technik und Qualitat. Potenzielle Kaufer sind herzlich eingeladen, sich bei einer
Besichtigung von den zahlreichen Vorteilen dieses Hauses selbst zu tiberzeugen.
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Részletes felszereltség

-Gasheizung und Solarthermie

-Warmedammung

-Kaminofen

-offene Massivholztreppe

-Fliesen und hochwertiger Laminat

-Einbauschrénke

-Einbauktiche mit hochwertigen Markengeraten

-Hochwertiges Duschbad im Erdgeschoss

-Gehobenes Wohnbad im Obergeschoss mit Ful3bodenheizung und Handtuchtrockner
-Klimagerate

-Ansprechend ausgebautes Untergeschoss fur Wohnen, Arbeit und Hobby
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Minden a helyszinr?|

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 liegt in einem ruhigen Wohngebiet in einem attraktiven Stadtteil
von Bihl. Die Stadtmitte von Buhl ist in wenigen Autominuten oder aber mit den
offentlichen Verkehrsmitteln sehr gut zu erreichen. Bihl liegt in einer verkehrsgulnstigen
Lage, welche jeweils ca. 15 km von Baden-Baden und Achern entfernt ist. Alle wichtigen
Einrichtungen des taglichen Bedarfs kdnnen Sie in Bihl zu Ful3 erreichen. Mit einer
unmittelbaren Verkehrsanbindung an die A5 (Basel — Frankfurt), Bahnhof, Omnibus und
offentlichen Einrichtungen, sowie an die glinstige Verkehrsanbindung an die
SchwarzwaldhochstralRe, gehort Buhl zu einem der beliebtesten Wohnorte in seiner
Region.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 14.1.2035. Endenergiebedarf
betragt 179.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979. Die Energieeffizienzklasse ist F.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

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




