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Auf einen Blick

26204015
ca. 112 m2
Satteldach
4

3

1

1992

1x Garage

479.000 EUR
Reihenmittel

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

M assiv

Terrasse, Balkon
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Diel mmobilie

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fiir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer

. T.: 07251 -98 25510
Immobilie an.
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Ein erster Eindruck

In attraktiver und ruhiger Wohnlage von Ubstadt préasentiert sich dieses gepflegte
Reihenmittelhaus aus dem Jahr 1992 alsideales Zuhause fur Familien, Paare oder alle, die
Wert auf ein angenehmes Wohnumfeld mit Entwicklungsmdglichkeiten legen.

DieImmobilie verfigt aktuell tber eine Wohnflache von ca. 112 m?, die sich auf das Erd-
und Obergeschoss verteilt. Bereits beim Betreten des Hauses ver mittelt die durchdachte
Grundrissgestaltung ein angenehmes Wohngefiihl. Helle Raume und eine funktionale
Aufteilung schaffen beste Voraussetzungen fiir moder nes Familienleben.

Das Erdgeschoss bildet den Mittelpunkt des Hauses. Der grof3ziigige Wohn- und Essbereich
bietet viel Platz fir gemeinsame Stunden und er 6ffnet einen direkten Zugang zur
Uberdachten Terrasse sowie zum gepflegten Garten. Hier lassen sich entspannte
Sommertage ebenso genielden wie gesellige Abende mit Familie und Freunden. Die separ ate
Kliche sowie ein Gaste-WC erganzen diese Ebene sinnvall.

Im Ober geschoss stehen derzeit zwei gut geschnittene Schlafzimmer und ein Badezimmer
zur Verflgung. Das der zeit grof3ziigige Zimmer entstand durch die Zusammenlegung von
ursprunglich zwei separaten Zimmern. Die zwischen den Raumen befindliche Trennwand
wurde entfernt, sodass heute ein grof3er, offener Raum mit zwei separaten Zugangen sowie
zwei eigenen Zugangen zum Balkon zur Verfligung steht. Bel Bedarf |asst sich die
ursprungliche Aufteilung mit Gber schaubarem Aufwand wieder her stellen, sodass zwel
vollwertige Kinder -, Arbeits- oder Gastezimmer entstehen —jeweils mit eigenem Zugang und
direktem Zugang zum Balkon.

Besonder sinteressant ist das Ausbaupotenzial im Dachgeschoss. Hier befinden sich bereits
zwei vorhandene Raume, die bislang nicht als Wohnflache genutzt werden. Durch einen
entsprechenden Ausbau konnten zusatzliche ca. 32 m2 Wohnflache entstehen. Ob
groRzugiger Elternbereich mit eigenem Bad, Homeoffice oder zusatzlicher Wohnraum fir
Kinder —die M églichkeiten sind vielfaltig. Ein weiterer Vorteil: Das Dach ist bereits
teilweise geddmmt und bietet damit eine gute Grundlage fir einen spateren Ausbau.

DasHausist vollstandig unterkellert und bietet damit wertvolle Nutz- und Abstellflachen.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot dur ch eine separate Garage. Das Gar agendach
wurdeim Jahr 2023 fachgerecht saniert.
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Ausstattung und Details

Die Immobilie tberzeugt durch ihre hochwertige M assivbauweise als L aier -Haus sowie eine
familienfreundliche und flexibel nutzbare Raumaufteilung. Das Gebaude wurde mit 36 cm
starkem Poroton-Mauerwerk errichtet, das fur gute Warmedammeigenschaften und ein
angenehmes Wohnklima sor gt.

Das Dach ist bereitstellweise gedammt und bietet gute Voraussetzungen fir einen spateren
Ausbau des Dachgeschosses.

Die Beheizung erfolgt tiber eine Ol-Zentralheizung. Im Erdgeschoss sor gt eine
FuRbodenheizung fir hohen Wohnkomfort, wahrend im Obergeschossund Keller klassische
Heizkorper installiert sind. Verbrauch der aktuellen Eigentiimer lag bel jahrlich 1.200! -
1.5001 Heizdl. Ein vorhandener Heizdlbestand fur voraussichtlich ein biszwei Jahreist im
Ol-Tank vorhanden.

Die Uberdachte Terrasse erweitert den Wohnbereich ins Freie und schafft gemeinsam mit
dem gepflegten Garten einen hohen Freizeit- und Erholungswert.

Ein Balkon im Ober geschoss bietet zusatzlichen Aul3enraum.

Das Dachgeschoss er 6ffnet attraktive Ausbaureserven fur zusatzlichen Wohnraum.

Der Vollkeller sorgt fur umfangreiche Nutz- und Lager moglichkeiten.

Das Garagendach wurde 2023 saniert.

Ein Heizblvorrat fur etwa ein biszwel Jahreist vorhanden.
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Alles zum Standort

Dielmmabilie befindet sich in Ubstadt, einem Ortsteil der Gemeinde Ubstadt-Weiher im
Landkreis Karlsruhe. Die Gemeinde zahlt zu den gefragten Wohnstandorten der Region und
Uber zeugt durch ihre hervorragende Infrastruktur, die familienfreundliche Umgebung sowie
die sehr gute Verkehrsanbindung.

Die S-Bahn-Haltestelle mit Verbindungen in Richtung Karlsruhe und Kraichtal sowie die
Regionalbahn mit Verbindungen nach Wiesloch-Walldorf, Heidelberg und Mannheim sind
in wenigen Gehminuten erreichbar und bieten optimale Voraussetzungen fiir Pendler.

Familien profitieren von einem umfassenden Bildungs- und Betreuungsangebot mit zwel
Kinder garten sowie einem Schulzentrum innerhalb der Gemeinde. Dar tiber hinaus stehen
zahlreiche Freizeit- und Sportmaoglichkeiten zur Verflgung. Die 6rtliche Schwimmbhalle, das
beliebte Freizeitzentrum am Har dtsee sowie die umliegenden Naher holungsflachen bieten
vielfaltige M oglichkeiten zur aktiven Freizeitgestaltung.

Die natur nahe Umgebung mit weitlaufigen Feld- und Wiesenlandschaften sowie
angrenzenden Natur schutzgebieten ladt zu Spaziergangen, Fahrradtouren und Erholung im
Griunen ein.

Auch die Nahver sorgung lasst keine Wiinsche offen. Einkaufsmdglichkeiten flr den
taglichen Bedarf, darunter Rewe und Lidl, Metzgereien, Backer eien, Apotheken, Ar zte sowie
ver schiedene Gaststatten und gastronomische Angebote befinden sich in komfortabler
Entfernung und unter streichen die hohe Wohn- und L ebensqualitét dieses Standorts.

Die Kombination aus ruhigem Wohnen, ausgezeichneter Infrastruktur, kurzen Wegen und
einer hervorragenden Verkehrsanbindung macht diese L age besonder s attraktiv fur
Familien, Berufspendler und alle, die die Vor ziige einer gewachsenen Wohnlage zu schéatzen
wissen.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Milan Vasic

Bahnhofstrafe 1, 76646 Bruchsal
Tel.: +497251-9825510
E-Mail: bruchsal@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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