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Karlsruhe / Oberreut

Modernes Wohngefuhl am Waldrand mit Licht
und Komfort (KFW 70 Haus)

Objektnummer: 26015006
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KAUFPREIS: 575.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 105 m2 « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

26015006 575.000 EUR

ca. 105 m? Etagenwohnung

2 Kauferprovision

) betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

! beurkundeten

1 Kaufpreises

2014 Massiv

Gaste-WC, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung VERBRAUCH
Luft/Wasser- 20.60 kWh/m?a
Warmepumpe

25.03.2036 A+
Luft/Wasser- 2014
Warmepumpe
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

Vertrauen Sie einem Experten, Kontaktieren Sie uns fiir
wenn es um die Vermittlung eine personliche Beratung:

Ihrer Immobilie geht. 21 6268 42 0
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Grundrisse

Schiafen
ca. 18 m*

Wohnen/
Essen/

Kochen
ca. 65 m?
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Ein erster Eindruck

Modernes Wohngeflhl am Waldrand mit Licht und Komfort

Willkommen zu einer Immobilie, die exklusives Wohnen in erstklassiger Qualitat mit
einer begehrten Waldrandlage verbindet. Diese hochwertige Etagenwohnung
befindet sich im 2.0bergeschoss in einem modernen KFW 70 Haus mit insgesamt
nur sieben Wohneinheiten, das 2014 fertiggestellt wurde. Die Wohnung Uberzeugt
durch eine neuwertige Ausstattung und bietet auf ca. 105 m? Wohnflache viel Raum
flr individuelle Lebensgestaltung.

Die Kombination aus anspruchsvoller Architektur und hochwertiger Ausstattung

schafft ein Wohnambiente, das sowohl Komfort als auch Effizienz verspricht.

Bereits beim Betreten der Wohnung fallt die groBzligige und lichtdurchflutete
Atmosphare auf, die durch bodentiefe Fenster mit 3-facher Verglasung und
elegante Glastiren unterstitzt wird. Die groBzligigen Fensterfronten lassen viel
Tageslicht in die Wohnraume und sorgen fir einen freundlichen Gesamteindruck.
Elektrische Rollladen bieten Komfort und Privatsphare.

Der Wohnbereich prasentiert sich mit Parkettboden aus Mooreiche, der edle
Akzente setzt und fur ein harmonisches Ambiente sorgt. Klimaanlage, elektrische
Rollladen sowie eine moderne FuBbodenheizung, betrieben mit einer
Warmepumpe, unterstreichen die hochwertige Ausstattungsqualitat und sorgen fir

ein angenehmes Raumklima zu jeder Jahreszeit.

Zwei groBe Balkone bieten Platz fir entspannte Stunden im Freien und geben lhnen
die Mdglichkeit, die ruhige Umgebung am Waldrand zu genieBen. Eine groBe
elektrische Markise sorgt auch an sonnigen Tagen flr optimalen Schutz und

angenehmen Aufenthalt auf dem Balkon.




Die offene Nolte Kiiche ist mit hochwertigen Miele Geraten ausgestattet und erfullt
hdchste Anspriiche an Funktionalitat und Design - ideal fur alle, die gerne kochen
und Gaste empfangen. Das groBziigige Tageslichtbad ist mit einer Wanne, einer
bodenebenen Dusche, Doppelwaschbecken sowie dem direkten Zugang zu einem
der Balkone ausgestattet. Ein separates Gaste-WC mit Urinal bietet zusatzlichen

Komfort fiir Besucher.

Zur Wohnung gehodren auBerdem ein separater Kellerraum im Untergeschoss sowie
ein Waschraum zur gemeinschaftlichen Nutzung. Fur lhren PKW steht ein
Garagenplatz auf einem Doppelparker zur Verfliigung — ein weiteres Plus an

Komfort und Sicherheit.

Die Lage am Waldrand ist angenehm ruhig. Sie genieBen kurze Wege ins Griine und
profitieren gleichzeitig von der Nahe zu allen wichtigen Einrichtungen des taglichen
Bedarfs.

Uberzeugen Sie sich selbst von dieser Kombination aus moderner Architektur,
gehobener Ausstattung und einzigartiger Waldrandlage.

Diese Wohnung vereint hochwertige Materialien, intelligente Raumaufteilung und

exklusive Wohnqualitat auf ansprechende Weise.

Wir freuen uns, Ihnen dieses besondere Angebot im Rahmen einer persdnlichen

Besichtigung naher vorstellen zu dirfen.
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Ausstattung und Details

sofort bezugsfrei !
Obergeschosswohnung

- KFW 70 Haus mit 7 Wohneinheiten
-1 Zimmer (Schlafen)

- offenes Wohnen und Essen

- Abstellraum

- Gaste WC mit Urinal

- Nolte Einbauktiche mit Miele Gerate
- GroBes en Suite Tageslichtbad mit Zugang Balkon, mit Wanne, bodenebener
Dusche und Doppelwaschbecken

- bodentiefe Fenster -3-fach Warmeschutz-Verglasung
- elektrische Rollladen

- Glasturen

- Parkettboden - Mooreiche

- Solarpanel fir Warmwasserbereitung
- Klimaanlage

- 2 Balkone

- GroBe elektrische Markise

- FuBbodenheizung

- Glasfaseranschluss

- Kellerraum (UG)

- Waschraum (UG)

- Garagenplatz (Doppelparker)
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Alles zum Standort

Seine facherférmige Struktur mit dem zentralen Markgrafen-Schloss im Barock-Stil
macht Karlsruhe unverwechselbar. Beliebt ist es wegen der zehn Hochschulen, der
ersten und groéBten Informatik-Fakultat Deutschlands sowie einem weiten Spektrum
an Unternehmen von dm, EnBW, 1&1 bis hin zu vielen kleinen Startups.

Der stidwestlich gelegene Stadtteil Oberreut zeichnet sich durch eine sehr gute
PKW-Anbindung an A5, A8 und A65 aus. Per Rad ist man nach 4 Km am
Hauptbahnhof oder nach 5 Km am zentralen Marktplatz. E

Im unmittelbaren Umfeld befinden sich Einkaufsmdglichkeiten, eine KiTa, ein
Kindergarten eine Grundschule, eine Postfiliale und verschiedene Arzte. In Oberreut
konnen In- und Outdooranlagen aller gangigen Sportarten besucht werden. Zudem
ist mit dem Hofgut Scheibenhardt eine wunderschdne Golfanlage direkt um die
Ecke.

Durch die Stadtrandlage gelangt man sehr schnell ins Griine und nach 7 Km ist man
am Rhein.

Die Wege am Waldrand laden zum Joggen und Spazierengehen ein.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen finf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie

auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter
stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu
Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Klaus Hemetsberger

RittnertstraBe 5, 76227 Karlsruhe
Tel.: +49721-6268 420

E-Mail: karlsruhe@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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