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Auf einen Blick

26015016 360.000 EUR

ca. 96,83 m2 Etagenwohnung

1 Kauferprovision

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

1 beurkundeten

1905 Kaufpreises
2016
Massiv

Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF
Fern 162.00 kWh/m?2a
F
20.02.2034
1990
Fernwéarme
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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. T. 07216268 42 0

www.von-poll.com




Objektnummer: 26015016 - 76133 Karlsruhe / Sidweststadt

Grundrisse

W

Treppenhaus

»

1. Obergeschoss
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht eine gepflegte Etagenwohnung mit einer Wohnflache von ca. 96,83 m2im
historischen Gebaudekomplex aus dem Jahr 1905. Das Haus befindet sich in der beliebten
Sldweststadt, einem begehrten Stadtteil, der flir seinen alten Baumbestand und die zentrale
I nner stadtlage bekannt ist. Die Immabilie bietet eine hervor ragende Anbindung an den
oOffentlichen Nahverkehr; Haltestellen befinden sich fuf3laufig in unmittelbarer N&he und
ermaoglichen einen schnellen Zugang zur gesamten Stadt.

Die Wohnung zeichnet sich durch ihren sehr schonen Grundriss aus, der optimale
Nutzungsmoglichkeiten schafft. Drel grof3zligige Zimmer bieten ausreichend Raum zur
individuellen Gestaltung und flexiblen Nutzung — ob als Schlafzimmer, Arbeits- oder
Wohnzimmer. Die lichtdurchfluteten Wohnr&ume sorgen dank der grof3en Fenster mit
Isoglasund der bemer kenswerten Deckenhohe von ca. drei Metern fir ein angenehmes
Wohngefuhl und ein offenes Raumklima. Ein heller, langgezogener Flur verbindet die
einzelnen Raume und unter streicht das grof3ztigige Ambiente.

Die letzte umfassende M oder nisierung der Wohnung erfolgteim Jahr 2016. Im Zuge der
Arbeiten wurden die Kliche, das Bad, die Elektrik sowie der Bodenbelag erneuert. Die
Ausstattung der Immobilie entspricht einer angemessenen Qualitatsstufe und erfllt damit
hohe Anspriiche an Wohnkomfort und Funktionalitat.

Die Einbauklche préasentiert sich zeitlosund ist im Kaufpreis enthalten. Bitte beachten Sie,
dass keine Spulmaschine vorhanden ist. In der Kiiche und im Bad liegt ein pflegeleichter
Fliesenboden, der optisch ansprechend ist und zugleich praktischen Ansprichen ger echt
wird. Das Tageslichtbad ist hell gestaltet und bietet neben dem Fenster auch moder ne
Sanitarausstattung.

DieHeizungsart der Wohnung ist eine zeitgemal3e Zentralheizung, die fur effiziente und
angenehme Wérmein allen Raumen sor gt. Kunststofffenster mit I solierver glasung bieten
einen guten Schallschutz und unter stiitzen das ener getische Gesamtkonzept der Immobilie.

Ein zusatzliches Plus. Zur Wohnung gehort ein separater Kellerraum, der geniigend
Abstellflache fur personliche Gegenstande bietet. Der Hausmeister service entlastet die
Bewohner bel organisatorischen und technischen Angelegenheiten rund um das Gebaude.

Die Kombination aus zentraler Lagein der Stidweststadt, dem historischen Charakter des
Hauses, einer gelungenen Moder nisierung sowie dem dur chdachten Grundriss macht diese
Wohnung zu einer besonder s attraktiven Option. Sie eignet sich sowohl fiir Paare, Singles




als auch kleine Familien, die urban Ieben und zugleich den Charme eines Altbaus geniel3en
mochten.

Vereinbaren Sie gerne einen individuellen Besichtigungstermin, um sich vor Ort von den
Vorzigen dieser Immobilie zu Gber zeugen. Das Angebot bietet die M dglichkeit, in
gepflegtem Umfeld hervorragendes Wohnen mit einer ausgezeichneten Infrastruktur zu
verbinden.
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Ausstattung und Details

- Hervorragendes Wohnen in der Stidweststadt
- Historisches Gebaude Baujahr 1905

- Gefragte und Zentrale I nner stadtlage mit altem Baumbestand
- Sehr schoner Grundriss

- Lichtdur chflutete Wohnraume

- Heller langgezogener Flur

- Tolle Deckenhohe 3 M eter

- Einbaukiiche (ohne Spllmaschine)

- Tageslichtbad

- Fliesen in Kiiche und Bad

- Fenster mit Isoglas (K unststoff)

- Kellerraum

- Hausmeister service

- Beste Verkehrsanbindung/OPNV
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Alles zum Standort

Karlsruhe Siidweststadt besticht durch seine stabile Wohnsituation und bietet Familien eine
ideale Kombination aus urbaner Nahe und einem lebenswerten Umfeld. Die Stadt Uber zeugt
mit einer ausgezeichneten I nfrastruktur, die sowohl Komfort als auch Sicherheit
gewdhrleistet, und einem aktiven Immobilienmarkt, der vielfaltige M dglichkeiten fir ein
behagliches Zuhause ber eithalt. Hier genief3en Bewohner eine har monische Balance
zwischen stadtischem Flair und ruhiger Wohnqualitét, was den Stadtteil besonder s attr aktiv
fur Familien macht, die Wert auf eine zukunftssichere I nvestition legen.

Die Siidweststadt selbst prasentiert sich als ein lebendiger und zugleich behaglicher Stadtteil,
der durch seine familienfreundliche Atmosphare besticht. Die Nahe zu zahlreichen
Grunflachen und Spielplétzen schafft Raum fur unbeschwerte Momenteim Freien und
fordert eine aktive Freizeitgestaltung fur Grof3 und Klein. Die Nachbar schaft zeichnet sich
durch eine vertrauensvolle Gemeinschaft aus, die Sicher heit und Gebor genheit ver mittelt —
ideale Voraussetzungen fur ein harmonisches Familienleben.

Fur Familien bietet die Umgebung eine Vielzahl an er stklassigen Bildungseinrichtungen, die
fuBlaufig erreichbar sind: Von mehreren Kindergarten wie dem Evangelischen
Kindergarten Friedenstral3e bis hin zu renommierten Grund- und weiterfiihrenden Schulen
wie der Slidend-Grundschule und dem Fichte-Gymnasium sind alle Bildungsstufen bequem
in 3 bis6 Minuten zu erreichen. Die Nahe zur Karlshochschule I nternational University und
der Staatlichen Hochschule fir Gestaltung er 6ffnet zudem vielfaltige Per spektiven flr altere
Kinder und Jugendliche. Gesundheitsver sorgung wird durch eine Vielzahl von Ar zten,
Zahnarzten und Apotheken in unmittelbarer Nahe gewahrleistet, darunter die L eopold-
Apotheke und mehrere Facharzte, diein nur 2 bis5 Minuten zu Fuld erreichbar sind. Fir
die Freizeitgestaltung stehen zahlreiche Spiel- und Sportanlagen sowie Parks zur Verfligung,
diein wenigen Gehminuten erreichbar sind und Raum fir Bewegung und Erholung bieten.
Kulinarisch verwohnt die Siidweststadt mit einer vielfaltigen Auswahl an Cafés und
Restaurants, die Familienmomente genussvoll abrunden. Die hervorragende Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr, mit Straf3enbahnstationen wie Otto-Sachs-Stral3e in nur 2
Minuten FuRweg und dem nahegelegenen Europaplatz (U-Bahn und Bus) in etwa 9
Minuten, garantiert eine stressfreie Mobilitéat fir den Alltag.

Diese einzigartige Kombination aus exzellenter Infrastruktur, sicherer Nachbar schaft und
vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten macht Karlsruhe Stidweststadt zu einem besonders
begehrten Wohnstandort fir Familien, die Wert auf ein liebevolles, zukunftsorientiertes
Zuhause legen. Hier findet I hre Familie den perfekten Ort, um gemeinsam zu wachsen und
dasLeben in vollen Zigen zu genief3en.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Klaus Hemetsber ger

Rittnertstralle 5, 76227 Karlsruhe
Tel.: +49721-6268420
E-Mail: karlsruhe@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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