Graben-Neudorf

Grol3ziugige Eigentumswohnung mit Garten und
Terrassein Graben-Neudorf

Objektnummer: 26204040

KAUFPREIS: 379.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 102 m2 « ZIMMER: 4
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Objektnummer: 26204040 - 76676 Graben-Neudorf

Auf einen Blick

26204040 379.000 EUR

ca. 102 m2 Erdgeschosswohnung

4 Kauferprovision

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

1 beurkundeten

1999 Kaufpreises

1x Carport Massiv

Terrasse, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 91.10 kWh/m2a
18.01.2036 C

Gas 1999
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Ein erster Eindruck

Willkommen in lhrem neuen Zuhause! Diese gepflegte Eigentumswohnung in einem
Zweifamilienhaus Uber zeugt mit einer grof3ztgigen Wohnflache von ca. 103 m2, einer
durchdachten Raumaufteilung und einem schonen AulRenbereich —ideal fur alle, die Wert
auf Wohnqualitat und Platz legen.

Der zeit verfugt die Wohnung Gber einen besonder s grof3ztigigen Wohn- und Essbereich, da
ein urspringlich separates Zimmer in das Wohnzimmer integriert wurde. Dadur ch entstand
ein hellesund offenes Wohnambiente mit viel Freiraum. Wer zuséatzlichen Wohnraum
bendtigt, kann das Zimmer mit einer Trockenbauwand unkompliziert und kostenglinstig
wieder abtrennen. So entsteht wieder eine vollwertige 4-Zimmer-Wohnung mit drei
Schlafzimmern oder alternativ zwel Schlafzimmern und einem weiter en flexibel nutzbaren
Zimmer.

Ein besonderes Highlight ist der liebevoll angelegte Garten mit Terrasse. Hier genief3en Sie
sonnige Stunden im Freien, entspannte Grillabende mit Familie und Freunden oder einfach
die Ruheim eigenen Griin. Ein praktischer Gerateschuppen bietet zusitzlichen Stauraum
fur Gartenutensilien und Fahrréader.

Auch im Inneren Uber zeugt die Wohnung mit einer gepflegten Ausstattung. Die vorhandene
Einbaukicheist bereitsim Kaufpreis enthalten und ermdoglicht einen unkomplizierten
Einzug. Zwei Kellerraume bieten weiter e grol3ziigige Abstellmdéglichkeiten. Abgerundet wird
das Angebot durch ein Carport, das ebenfalls zur Wohnung gehort.

Das Zweifamilienhaus wurde 1999 erbaut und wird Uber eine Gas-Zentralheizung beheizt.
Dieruhige und gleichzeitig gut angebundene Wohnlage in Graben-Neudorf macht diese
Immobilie besonder s attraktiv.
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Graben-Neudorf im Landkreis Karlsruhe Uberzeugt durch ihre
verkehrsglinstige L age zwischen Karlsruhe, Bruchsal und Mannheim. Die Autobahn A5
(Anschlussstelle Bruchsal) ist in wenigen Fahr minuten erreichbar, ebenso die Bundesstralden
B35 und B36, wodur ch eine gute Anbindung in alle Richtungen gewéahrleistet ist.

Auch der dffentliche Nahverkehr ist hervorragend ausgebaut. Der Bahnhof Graben-Neudor f
ist ein wichtiger regionaler Bahnknotenpunkt mit regelmafigen Verbindungen unter
anderem nach Karlsruhe, Bruchsal, Mannheim und Germersheim. Zusatzlich ist die
Gemeinde an den Karlsruher Verkehrsverbund (KVV) angebunden.

Im Ort selbst finden sich zahlreiche Einkaufsmdoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arzte,
Apotheken, Kinder garten sowie mehrere Schulen. Mit zwei Grundschulen und einer
Gemeinschaftsschule bietet Graben-Neudorf ein gutes Bildungsangebot direkt vor Ort.

Dar tber hinaus verfligt die Gemeinde Uber vielfaltige Freizeit- und Erholungsmdoglichkeiten.
Das Freibad, zahlreiche Rad- und Spazierwege sowie die natur nahe Umgebung mit Waldern
und Schutzgebieten tragen zu einer hohen Wohn- und L ebensqualitat bei. Vereine und
Freizeitangebote er génzen das attraktive Umfeld.

Graben-Neudorf verbindet eine ruhige Wohnatmosphére mit einer ausgezeichneten
Infrastruktur und einer sehr guten Erreichbarkeit der umliegenden Stédte — eine attraktive
Kombination fir alle, die naturnah wohnen und gleichzeitig kur ze Wege schétzen.
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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
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