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Exposé

Doppelhaushalfte in Baden-Baden

Moderne, neuwertige DHH (Effizienzklasse A) mit
Einliegerwohnung - provisionsfrei

Objekt-Nr. OM-376848
Doppelhaushalfte
Verkauf: 898.000 €

76530 Baden-Baden
Baden-Wiirttemberg

Deutschland

e e ' N

Baujahr 2015 Ubernahmedatum 01.09.2026
Grundstiticksflache 327,00 m? Zustand Neuwertig

Etagen 4 Schlafzimmer 4

Zimmer 8,00 Badezimmer 3

Wohnflache 231,68 m? Garagen 1

Nutzflache 60,12 m? Stellplatze 2

Energietrager Luft-/Wasserwarme Heizung Fufbodenheizung

Ubernahme ab Datum
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht eine moderne, neuwertige Doppelhaushélfte in Baden-Baden/
Ebersteinburg — einem beliebten und angenehm ruhigen Stadtteil der Kurstadt.

Die besondere Grundstiickslage mit unverbaubarem Blick ins Griine macht diese Immobilie
zu einer seltenen Gelegenheit.

Die Immobilie tiberzeugt durch ihre hochwertige Bauweise, einen fast neuwertigen Zustand
sowie eine hervorragende Energieeflizienzklasse A. Auf vier Ebenen bietet das Haus
grof3ziigigen Wohnraum fir Familien, Mehrgenerationenwohnen oder die Kombination aus
Eigennutzung und Vermietung.

Ein besonderes Highlight ist die separate Einliegerwohnung, die vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten eroffnet — ideal fiir Gaste, Homeoflice oder als zusétzliche
Einnahmemoglichkeit.

Die Immobilie verftigt tiber moderne Haustechnik wie Luftwarmepumpe und
Fufsbodenheizung. Die massive Bauweise mit Porotonziegeln sowie Kalkputz im Innenbereich
sorgt flir ein angenehmes Raumklima und eine gute Energieeffizienz.

Ein sehr gepflegter Garten mit aufwandiger Gartenmauer aus Granit und dicht bepflanzter
Taxus-Eibenhecke schafft eine private, stilvolle Atmosphéare — perfekt fiir Erholung und ruhige
Stunden im Freien.

Trotz der naturnahen und entspannten Wohnlage ist die Innenstadt von Baden-Baden in nur

ca. 3 km bzw. wenigen Minuten schnell erreichbar — ideal fir alle, die Ruhe und
Zentrumsnahe harmonisch verbinden mdchten.

Ausstattung

Das Haus begeistert durch helle, freundliche Raume, die den ganzen Tag tiber von
natirlichem Licht durchflutet werden. Die offene Gestaltung schafft ein modernes,
einladendes Wohnambiente mit viel Platz fiir gemeinsames Leben, Entspannen, Wohlftihlen
und Feiern.

Grof3zuigige Fensterflachen und die durchdachte Raumaufteilung verleihen der Immobilie eine
besondere Leichtigkeit und sorgen fiir eine warme, harmonische Atmosphare — ein Zuhause
zum Ankommen und Geniefen.

Die Ausstattung verbindet hochwertige Materialien mit modernen Details. In den
Wohnbereichen wurden langlebige Bodenbelige, elegante Fliesen sowie zeitlose Bad- und
Sanitarelemente gewahlt. Auch architektonische Elemente wie die offene Treppengestaltung
erganzen das stimmige Erscheinungsbild der Immobilie.

Fur komfortables Wohnen stehen zahlreiche moderne Ausstattungsdetails zur Verfligung:

¢ Elektrische Aluminium-Rollladen

¢ Sicherheitsfenster mit Kindersicherung

¢ Video-Portfonanlage mit Monitor und Kamera

* Hochwertige Sicherheitseingangstiir

* Energiesparende LED-Beleuchtung im gesamten Haus

¢ Satelliten- und Multimediaanschliisse in allen Zimmern

Raumaufteilung:

Erdgeschoss:

* Grofiztigiger Eingangsbereich mit Flur
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¢ Schlafzimmer sowie zwei Kinderzimmer

* Grofles Badezimmer mit Badewanne, Doppelwaschbecken, WC und Bidet
Untergeschoss:

¢ Offener Wohn- und Essbereich mit moderner Kiiche

* Direkter Zugang zur Terrasse und zum Garten

* Gaste-WC mit Dusche

¢ Biiro/Homeoflice-Raum

¢ Technik- und Waschraum

Einliegerwohnung (separate Einheit):

¢ Eigener Zugang

* Schlafzimmer, Wohnzimmer, Kiiche

* Badezimmer mit Badewanne und Dusche

¢ Ideal far Géaste, Familie oder Vermietung

® Separate Strom- und Heizungszahler fir eine unabhangige Abrechnung
Dach-/Hobbyebene:

* Grofier Freizeit- oder Hobbyraum

* Flexible Nutzung als Ruickzugsort, Fitness oder Arbeitsbereich
Aufienbereich & Stellplatze:

* Gepflegter Garten mit Granitmauer und Sichtschutz

¢ Freier Blick ins Grune

* Garage mit elektrischem Tor

¢ Starkstromanschluss (optimal fiir E-Fahrzeuge)

* Zwei zusatzliche Stellplatze

* Zwei separate Zufahrten (Haupt- und Nebeneingang)

Inklusive im Kaufpreis:

* Zwei hochwertige Einbauktichen

* Komplette Badsanitir-Ausstattung flir drei Bader

Fugfiboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Vollbad, Duschbad, Einbaukuiche, Gaste-WC, Barrierefrei

Sonstiges

Der Verkauf erfolgt direkt vom Eigenttimer und ist fiir Kaufer provisionsfrei.

Lage

Ebersteinburg zdhlt zu den beliebtesten Wohnlagen Baden-Badens. Die naturnahe Umgebung,
die ruhige Wohnatmosphare und die schnelle Anbindung an die Innenstadt (ca. 3 km) machen

diesen Standort besonders attraktiv.
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In unmittelbarer Nahe befinden sich das Naturschutzgebiet rund um die Battertfelsen sowie
zahlreiche Wander- und Freizeitwege, darunter der ausgezeichnete Panoramaweg. Die Region
ist zudem fir ihre besonders gute Luftqualitit und das Quellwassereinzugsgebiet bekannt —
ein grof3er Vorteil fiir gesundheitsbewusste Menschen und Naturliebhaber.

Gleichzeitig profitieren Bewohner von einer hervorragenden Infrastruktur:
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Arzte und o6ffentliche Verkehrsmittel sind in kurzer
Entfernung bequem erreichbar.

Infrastruktur in der Umgebung:

* Apotheke, Arzte, Supermarkt

¢ Kindergarten und Schulen

* Gute Anbindung an o6ffentliche Verkehrsmittel

¢ Freizeit- und Naherholungsméglichkeiten direkt vor der Tur

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 36,88 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A
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Eingangsbereich EG
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Treppe EG-UG
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Galerie

Flur-UG

W/K/E Bereich-UG
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Galerie

W/K/E Bereich-UG

K/E/W Bereich-UG
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Galerie

E/K/W Bereich-UG

Kiiche-UG
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Galerie

UG-Garten

www.ohne-makler.net/expose/376848 Seite 13/29



Dusche/WC-UG

Technik/Waschraum-UG

www.ohne-makler.net/expose/376848 Seite 14/29



Treppe UG-EG

Schlafen-EG
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Schlafen-EG
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Kind 2-EG

Bad/WC-EG
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Flur-EG

Eingangsbereich EG-DG
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Treppe EG-DG-Dachspitz
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Galerie

Flur-DG

Flur-DG
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Wohnzimmer-DG

Wohnzimmer-DG
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Schlafen-DG

Kiiche-DG
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‘ Treppe DG-Dachspitz
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Dachspitz-Hobbyraum
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Grundrisse
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Grundriss UG
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Grundrisse

Grundriss EG
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Grundrisse

Grundriss DG
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Grundrisse

Grundriss Dachspitz
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Anhidnge

1. Energiebedarfsausweis A+
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Projekt-Dokumetnation

BV: Edin Redzepagic:

Gebaude

spez. Transmissionswarmeverlust W/(m2K)]
spez. Heizwarmebedarf [KWh/(m?a)]
Anlagenaufwandszahl [-]

spez. Primarenergiebedarf [kKWh/(m?a)]

Gebdudeergebnisse

Ist-Wert
0,292
41,3
0,68
36,60

Die flachenbezogenen Ergebnisse beziehen sich auf die Gebdudenutzfliche Ay.

Hinweis:

Die Werte fiir den Heizwérme- und Primérenergiebedarf wurden gemaf §5 EnEV 2014 korrigiert.

Endenergiebedart:
15,3 kWh/(m?a)

B ] & lo

A\ Primérenergiebedar:
| 36,6 kWh/(m?a)

BERICHT 20151123 EDIN_REDZEPAGIC.DOCX / WZL
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Projekt-Dokumetnation

BV: Edin Redzepagic:

Wesentliche Angaben flir Anzeigen nach EnEV §16a

1. Art des Energieausweises Energiebedarfsausweis
2. Endenergiebedarf 15,3 kWh/(m?a)
3. Wesentliche Energietrager Strom
4. Baujahr des Gebdaudes 2015
5. Energieeffizienzklasse A+
=)
e
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Projekt-Dokumetnation

BV: Edin Redzepagic:

KfW-Ergebnisse

Ergebnisse Ist-Wert Soll-Wert % vom Soll-Wert fiir Kfw-

Soll-Wert Effizienzhaus 70
Ht' bzgl. Referenzgebaude [W/(m?K)] 0,292 0,379 77,0 % 85,0 %
Hy' bzgl. EnEV-Soliwert [W/(m?K)] 0,292 0,450 ©64,9% 100,0 %
spezifischer Prim&renergiebedarf [kWh/(m?a)] 36,6 63,0 581% 70,0 %
Priméarenergiebedarf [kWh/a] 10.676,8 18.3840 58,1% 70,0 %

Erreichter Effizienzhausstandard: KfW-Effizienzhaus 70 (EnEV 2014) (Neubau)

Die in der Warmeschutzberechnung beriicksichtigte Fensterfldche betrdgt 36,0 m?

Weitere Angaben:
Gebaudevolumen V, [m?] 911,52
Gebaudenutzflédche Ay [m?] 291,69
Warmeubertragende Umfassungsflache A [m?] 491,56
Fensterflache [m?] 36,03
Aullentlrflache [m?] 3,68
Bauart massiv
Gebéaudetyp einseitig angebautes Gebdude
Berechnung nach EnEV Anlage 1 Nummer 2.1.2 DIN EN 832,
DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
verwendete EnEV-Software ZUB Helena
Berucksichtigung von Wérmebrucken 0,05 W/(m?K) (Pauschalwert)

Der Transmissionswarmeverlust Hy' fiir das Referenzgebdude bzw. der Héchstwert von Hy wurden gemaR
Tabelle 1 bzw. Tabelle 2 der Anlage 1 der EnEV 2014 ermittelt.

Regenerativ erzeugter Strom

Gesamter Strombedarf: 4.449 kWh/a

Gesamte Eigennutzung regenerativ erzeugten Stromes: 0 kWh/a
Deckungsanteil am Strombedarf: 0,0 %

Berechnung des PV-Ertrags nach DIN EN 15316-4-6: nein
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