ohne-makler e

Deutschlands Immobilienportal

fur provisionsfreie Immobilien

Exposé

Dachgeschosswohnung in Baden-Baden

4-Zimmer Wohnung in Baden-Baden/Nahe Lichtentaler

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Energietrager
Hausgeld mtl.
Ubernahme

1954

3

4,00
82,00 m?
Gas

320 €

sofort

www.ohne-makler.net/expose/443927

Allee

Deutschland

Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage
Garagen

Heizung

Objekt-Nr. OM-443927
Dachgeschosswohnung

Verkauf: 320.000 €

76534 Baden-Baden
Baden-Wiirttemberg

modernisiert
3

1

3. 0G

1

Zentralheizung

Seite 1/25



Objektbeschreibung

Diese Wohnung ist einfach schoén.

Ich habe sie 2017 erworben und bis November 2025 mit meinem Mann und Kind bewohnt -
nun sind wir in ein Haus umgezogen.

Was uns besonders gut an der Wohnung gefallen hat: Sie ist hell -rundherum hat man eine
schoéne Aussicht. Dabei ist sie quasi nicht einsehbar.

Die Aufteilung ist gut: Bad und alle Zimmer sind vom Flur aus erreichbar - keine
Durchgangszimmer. Der Absatz vor der Wohnungstiir ermoéglicht es, die dreckigen Schuhe
gleich draufien zu lassen. Die offene Kiiche ist gerdiumig, das Wohnzimmer bietet ausreichend
Platz fiir einen 1,80er Esstisch. Trotz Schrigen: Jedes Zimmer hat eine min. eine sehr hohe
Wand, so dass Schréanke von 2,36 und hoéher kein Problem sind.

Die Hausgemeinschaft ist sehr herzlich! Im Gemeinschaftsgarten besteht die Moglichkeit,
eigene Beete zu bepflanzen. Der Hausmeister wohnt im Nachbarhaus und hat nichts dagegen,
wenn man bei der Gartenarbeit hilft - es besteht aber nattirlich keine Pflicht.

An besonders heif3en Tagen bzw. Nachten garantiert die Klimaanlage (Marke: Hisense) einen
erholsamen Schlaf. Seit der Dachsanierung 2024 (inkl. neuer Dachfenster, 2 von 3 mit elektr.
Aufienjalousie) ist das nicht mehr so oft notwendig - trotzdem ist eine Klimaanlage im
Dachgeschoss nicht verkehrt.

Das Haus ist von 1954, die DG-Wohnung wurde aber erst 2006/7 ausgebaut. Aus dieser Zeit
sind auch die Fenster (die Dachfenster sind von 2024, s.o0.). Die Zentralheizung wird mit Gas
betrieben, Warmwasser wird mit Strom erhitzt.

Die Garage verfiigt tiber ein elektrisches Segmentrolltor. Der eigene Kellerraum ist von auf3en
und innen begehbar.

Ich habe etliche Modernisierungsarbeiten vorgenommen: ParkettfufSboden, Lamellenvorhange/
Plissees, Glastiir zwischen Flur und Wohnzimmer, Klimaanlage und Weiteres. Die
Spuilmaschine ist von 2022.

Die Wohnung ist geeignet fir Singles, Paare, Familien mit Kind und Wohngemeinschaften.
Wiirde ich sie neu beziehen, wtirde ich folgende Dinge machen:

- Wande streichen

- Heizkorper im Bad streichen/erneuern

- neues Waschbecken im Bad, evtl. neue Duschabtrennung

- neue Kiihl-/Gefrierkombi in der Ktiche

- Feste Sitzecke auf Dachterrasse

- ein paar Verschonerungen wie z.B. neue Silikonfugen, neue Scharniere

Ausstattung

Man ist Giberrascht, welch schone, helle Wohnung sich in diesem (auf den ersten Blick
unscheinbaren) Mehrfamilienhaus verbirgt. Die Wohnung hat einen ParkettfufSboden,
Einbaukitiche, Tageslichtbad, Garage mit Segmentrolltor, Keller (begehbar von innen und
aufien). Der Garten gehort der Gemeinschaft und kann auf Wunsch genutzt werden. Die
Wohnung ist quasi nicht einsehbar, man selbst blickt immer ins Grune.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Garten, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Einbauktiiche, Gaste-WC
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Lage
In unmittelbarer Ndhe zur wunderschoénen Lichtentaler Allee, zum Kloster Lichtental und zum
Schafberg. Apotheke, Edeka, Hausarzt, Bushaltestelle - alles um die Ecke.

Infrastruktur: .
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche

Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp

Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 132,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse E

Galerie

Wohnzimmer, Blick --> Dachterr
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Galerie

Wohnzimmer

Aus Kiuiche ins Wohnzimmer
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Galerie

Blick aus Wohnzimmer

Blick aus Wohnzimmer
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Blick aus Wohnzimmer

o

Aufienanlage Frithsommer
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Galerie

Aufienanlage Frihsommer

Kiiche
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Galerie

Kuche

Kuche
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Galerie

Badezimmer
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Badezimmer

Platz fiir WaMa/Trockner
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Galerie

Badewanne/Dusche

Gaste-WC
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Exposeé - Galerie
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Treppenhaus, Platz flir Schrank
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Galerie

Flur Richtung Wohnungstiir

Kinderzimmer/Lamellenvorhang
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Galerie

Kinderzimmer

Blick aus Kinderzimmer
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Galerie

Schlafzimmer/hoher Schrank

Schlafzimmer
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Schlafzimmer

Arbeitszimmer neben Terrasse Arbeitszimmer neben Terrasse

www.ohne-makler.net/expose/443927 Seite 17/25



Galerie

Arbeitszimmer neben Terrasse

Flur vor Terrasse
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Terrasse Stromkasten

R detht D)

Eingang
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Galerie

Gehweg vorm Haus

Garage, Kellereingang
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Galerie

g

Riuckseite

i

Gartenﬂéice
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Galerie

Gehweg vorm Haus

Bepflanzung vorm Haus
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Bepflanzung vorm Haus

Blick von Kuiche ins Wohnzimmer
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Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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