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Exposé

Erdgeschosswohnung in Baden-Baden
Energetisch neu sanierte 84gm Wohnung inkl. Garten

Objekt-Nr. OM-316602
Erdgeschosswohnung

Vermietung: 1.200 € + NK

Ansprechpartner:
Jan-Jonas Zimmer

Umwegerstr. 135
76534 Baden-Baden
Baden-Wiirttemberg

Deutschland
Baujahr 1980 Mietsicherheit 3.000 €
Etagen 5 Ubernahme sofort
Zimmer 3,50 Zustand Erstbez. n. Sanier.
Wohnflache 84,00 m? Schlafzimmer 2
Nutzflache 115,00 m? Badezimmer 1
Energietrager Holzpellets Etage Erdgeschoss
Nebenkosten 150 € Garagen 1
Heizkosten 150 € Stellplatze 1
Summe Nebenkosten 300 € Heizung Zentralheizung

Miete Garage/Stellpl. 50 €
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Objektbeschreibung

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause — Moderne Eleganz mit griinem Garten-Traum.

Stellen Sie sich vor, Sie betreten eine lichtdurchflutete, 84 m? grofe Wohnung, die frisch
sanierte Eleganz und moderne Annehmlichkeiten miteinander verbindet. Hier, in diesem
liebevoll erneuerten Riickzugsort, erwartet Sie nicht nur ein Zuhause, sondern ein Lebensstil.

Durch die neuen, bodentiefen und dreifach verglasten Fenster wird nicht nur Energie gespart,
sondern schalfft das Licht auch eine einladende Atmosphare. Der grofie Garten, der im
Friithjahr 2025 neu umgestaltet wird, 1adt zum Verweilen ein - Ihre persénliche griine Oase,
die zum Entspannen und Gartnern einladt. Kein Straf3enldrm stort Sie.

Zusatzlich zu all diesen Annehmlichkeiten verftigt die Wohnung tiber einen Garagenstellplatz
inkl. Stellplatz vor der Garage, sowie Kellerabteil.

Mit einem neu installierten energetischen Heizsystem ausgestattet, genief3en Sie nicht nur
Komfort und Warme, sondern tragen auch aktiv zum Umweltschutz bei. Dieses Zuhause ist
nicht nur eine Investition in Ihre Zukunft, sondern auch in eine nachhaltige Lebensweise.

Lassen Sie sich von der Kombination aus modernem Design, hochwertiger Ausstattung und
einem klaren Fokus auf Energieeffizienz begeistern. Diese frisch sanierte Wohnung wartet auf
Sie — kommen Sie vorbei und fiihlen Sie sich wie zuhause!

Die Wohnung befindet sich in einem Mehrfamilienhaus. Das Haus liegt ruhig und idyllisch,
umgeben von einer malerischen Landschaft, die Ihnen bei klarem Wetter einen
atemberaubenden Blick auf die Rheinebene bis hin zum Straf3burger Miinster bietet. Es ist der
perfekte Ort, um die Seele baumeln zu lassen und den einzigartigen Panoramablick tagtaglich
zu geniefien oder nach einem langen Arbeitstag einen Spaziergang durch die Rebberge zu
machen.

Kiirzlich wurde das gesamte Gebaude vollstandig tiberholt. Bei dieser umfassenden Sanierung
wurde grofier Wert auf energetisches und sicheres Wohnen gelegt, damit Sie sich in Threm
Zuhause rundum wohlfiihlen kénnen. Die energetischen Mafnahmen sorgen nicht nur fiar
niedrige Energiekosten bei Ihnen als Mieter, sondern auch fiir ein angenehmes Wohnklima
und ein gutes Gewissen in Bezug auf die Umwelt.

Besonders charmant ist die liebevolle Erhaltung des ursprunglichen Designs des Hauses. Die
vielen Holzelemente schaffen eine warme und einladende Atmosphare, die den Charakter des
Hauses bewahrt und modern interpretiert. Hier erleben Sie eine harmonische Verbindung aus
Geschichte und zeitgemafiem Wohnstil.

Ausstattung

Die echten Highlights dieser Wohnung sind die modernen Ausstattungsmerkmale: Das neue
Bad ist klein aber fein und lasst mit hochwertigen Mébeln von Duravit und eleganten
Hansgrohe Armaturen keine Wiinsche offen.

Die individuell gestaltete Einbauktiche mit hochwertigen Kiichengeraten (aus hygienischen
Griinden stellen wir keinen Kiihlschrank) verbindet Funktionalitat mit Stil — dieser Raum wird
das Herzsttiick Threr Wohnung.

Fugfiboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Duschbad, Einbauktiche

Sonstiges

Bei der Gestaltung von Kiiche und Garten kénnen Sie Ihre Wiinsche udn Ideen anbringen, wir
schauen was wir fur Sie realisieren kénnen. Bei Bedarf kénnen wir gemeinsam mit Ihnen
weitere Ausstattungsmerkmale besprechen, wie beispielsweise die Installation einer E-Wallbox.
So stellen wir sicher, dass Ihre Anforderungen optimal erfiillt werden und keine Wiinsche
offenbleiben.
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La ge
Idyllischer Vorort Varnhalt — Ihr Ruckzugsort in der Nahe von Baden-Baden

Willkommen in Varnhalt, einem charmanten Vorort von Baden-Baden, der IThnen die perfekte
Mischung aus naturnahem Wohnen und guter Anbindung an die Stadt bietet. Hier genief3en
Sie die Ruhe und Beschaulichkeit eines kleinen Ortes, wahrend Sie gleichzeitig in wenigen
Minuten das pulsierende Leben der Stadt erreichen kénnen.

Die Wohnung liegt nur zwei Gehminuten von der nachsten Bushaltestelle entfernt, was Ihnen
eine bequeme und schnelle Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ermoglicht. Der
Stadtkern von Baden-Baden ist lediglich ca. 7 km entfernt und bietet eine Vielzahl von
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants sowie kulturellen Highlights.

Dartiber hinaus profitieren Sie von der hervorragenden Versorgungslage in Varnhalt:
Mediziner, Apotheken, ein Supermarkt und ein Backer sind alle in weniger als 2 km
Entfernung zu finden. So haben Sie alles, was Sie fiir den taglichen Bedarf benétigen, in
unmittelbarer Nahe und genieflen gleichzeitig die Vorzuige eines ruhigen Wohnorts.

Der Bahnhof Baden-Baden ist in ca. 9 km zu erreichen, was Ihnen zusatzlich die Moéglichkeit
bietet, bequem in andere Stddte zu reisen oder die Annehmlichkeiten der Zugverbindung zu
nutzen. Fir Reisende ist der Flughafen Baden Airport nur ca. 13 km entfernt und bringt Sie
einfach und komfortabel an Ihr gewilinschtes Ziel.

Varnhalt selbst zeichnet sich durch seine idyllische Lage und eine hohe Lebensqualitat aus.
Umgeben von Weinbergen und der wunderschénen Natur des Schwarzwalds, bietet der Ort
zahlreiche Wander- und Freizeitmoglichkeiten direkt vor der Haustir. Geniefen Sie die Ruhe
und finden Sie Ihre persodnliche Oase, wahrend Sie gleichzeitig die Vorziige einer Stadt wie
Baden-Baden in unmittelbarer Nahe haben.

Erleben Sie das Beste aus beiden Welten — die Ruhe und Idylle von Varnhalt gepaart mit der
kulturellen Vielfalt des beriithmten von Baden-Baden.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Galerie

Wohnbereich

Kuchen-u. Essbereich
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Galerie

Schlafzimmer 1

Eckfenster
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Galerie

Schlafzimmer 2

Gartenerneuerung
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Badewanne u. Dusche Badmobel

Haus
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Galerie
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Grundrisse
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Grundriss zzgl. Garten
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