Karlsruhe / Hohenwettersbach

3 Zi- Dachgeschosswohnung mit L oggia, Stellplatz
und Ausbaupotential - Hohenwetter shach
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Auf einen Blick

26015026
ca. 109 m2

3

3

1

1965

1x Freiplatz

390.000 EUR
Dachgeschoss

Kauferprovision betragt
2,975 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

2000

gepflegt
M assiv
Gaste-WC, Einbaukiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

ol Verbrauchsausweis
25.02.2029 97.90 kWh/m2a
ol C

1988
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Diel mmobilie

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
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Grundrisse

Wohnen/Essen

Eltern

Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kdnnen wir nicht fur die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

Diese groR3zligige 3-Zimmer -Eigentumswohnung mit ca. 109 m2 Wohnflache befindet sich im
Dachgeschoss eines gepflegten Dreifamilienhaus aus dem Jahr 1965. Das Gebaudeist massiv
erbaut und wurdeim Laufe der Jahrekontinuierlich instand gehalten. Zuletzt fand im Jahr
2002 eine umfassende Sanierung statt, bel der auch die Wohnung vollstandig renoviert
wurde. Die Aufteilung in Eigentumswohnungen erfolgte im Friihjahr 2019.

Uber die Diele gelangen Siein den weitlaufigen Flur, hell gestaltet und mit Granitfliesen
ausgestattet, welcher Zugang zu allen Wohnraumen bietet. Die Wohnung besticht durch
einen grof3ztgigen Grundrissund verflgt Gber ein offen gestaltetes Wohn- und Esszimmer,
das vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten er 6ffnet. Zwei weitere Zimmer lassen sich individuell
als Schlafzimmer, Arbeits- oder Gastezimmer einrichten —ganz nach Ihrem Bedarf.

Die separate Klcheist mit einer praktischen Einbauktiche ausgestattet und préasentiert sich
mit einem weil3en, gefliesten Boden. Die Wohnung befindet sich im Dachgeschoss und
verspricht nicht nur viel Tageslicht, sondern auch einen weiten Ausblick vom Balkon ins
Grine.

Das Tageslichtbad ist raumhoch in Weil3 gefliest und ver fligt Uber eine Badewanne, eine
separ ate Duschkabine, ein Waschbecken sowie ein WC. Zusatzlich steht ein separates
Tagedlicht-Gaste-WC zur Verfigung, ebenfallsraumhoch weil3 gefliest und mit Fenster
ausgestattet Somit ist fir Komfort und Privatsphére gesor gt.

Alle Bdéden der Wohnung sind durchgangig mit hochwertigen Granitfliesen verlegt, die
K lche sowie beide Bader sind ebenfalls gefliest. Die Wande und Decken sind einheitlich
tapeziert und weil3 gestrichen und sorgen so flr einen zeitlosen, gepflegten Eindruck.

Die Kunststofffenster sind mit einer Doppelisolierung ausgestattet und verfiigen tber
manuell bedienbare Rollladen. Die Zimmertiren sind aus Holz gefertigt und flgen sich
harmonisch in das Gesamtbild ein. Fir wohlige Warme sor gt eine zentrale Ol-Heizung. Die
Ausstattungsqualitat der Immobilieist alsnormal zu beschreiben.

Im Unter geschoss des Hauses stehen Ihnen ein separater Kellerraum, ein gemeinschaftlicher
Fahrradkeller sowie ein Waschraum zur gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfligung. Ein
Stellplatz fur Ihr Fahrzeug rundet das Angebot ab.




Zur weiteren Nutzung besteht die Option, den Dachboden auszubauen und damit
zusatzlichen Wohnraum zu gewinnen.

Diese gepflegte Wohnung mit grof3ziigigem Zuschnitt ist ideal fir Paare, kleine Familien
oder anspruchsvolle Einzelpersonen, die Wert auf ruhiges Wohnen in einem
Uber schaubaren Haus legen.

Wir freuen uns, lhnen diese gemutliche Immobilie zeigen zu dirfen und stehen Ihnen fir
weitere I nformationen oder einen Besichtigungster min gerne zur Verfligung.
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Ausstattung und Details

- Kiiche mit Einbauktiche, Boden weil3 gefliest
- Loggia/ Balkon gefliest

- Tageslichtbad raumhoch weil3 gefliest, mit Wanne, Duschkabine, Waschbecken und WC
- Tagedlicht Gaste WC, raumhoch welil3 gefliest
- Béden Linoleum

- Kunststofffenster, Doppelisolierung

- Rolladen, manuell

- Wandetapeziert und weild gestrichen

- Holzturen

- Ol Zentralheizung

- Dachboden ausbaufahig
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Alles zum Standort

Karlsruhe-Hohenwetter shach besticht alsidyllischer, wohlhabender Vorort mit rund 3.000
Einwohnern durch seine familienfreundliche und naturnahe Wohnstruktur. Dieruhige L age
am Stadtrand von Karlsruhe bietet eine perfekte Balance zwischen landlicher Gebor genheit
und der N&he zu urbaner Infrastruktur. Mit hochwertigen Einfamilienhausern und Villen
préasentiert sich der Immaobilienmarkt hier besonders exklusiv und stabil, ideal fir Familien,
die Wert auf ein sicheresund harmonisches Umfeld legen. Die vorhandene Infrastruktur mit
Grundschule, Kindergarten und kommunalen Dienstleistungen unterstreicht die
Attraktivitat dieses Wohnortesfir junge Familien, die eine langfristige Per spektivein einem
behaglichen Umfeld suchen.

Die niedrige Bebauungsdichte schafft Raum fiir Erholung und spielerische Entfaltung im
Freien, wahrend die Uber schaubare Gr6l3e des Ortes ein vertrautes Miteinander férdert.
Hier kdnnen Kinder unbeschwert aufwachsen und Eltern auf eine ausgewogene
Infrastruktur vertrauen, dieden Alltag erleichtert und L ebensqualitat auf hochstem Niveau
garantiert.

Die unmittelbare Nahe zu den Bildungseinrichtungen macht Hohenwetter shach zu einem
idealen Standort fur Familien. Die Grundschule,, Schuleim Lustgarten” ist in nur zwei
Minuten zu Ful3 erreichbar, ebenso wie mehrere Kindergérten, die eine liebevolle Betreuung
und friahkindliche Forderung gewahrleisten. Fur weiterfihrende Schulen sind die
Bergwaldschule und die Heinz-Barth-Schulein gut erreichbarer Entfernung, sodass der
Bildungsweg I hrer Kinder optimal begleitet wird. Gesundheitsver sorgung ist durch
nahegelegene Ar zte sowie Apotheken und ein Pflegeheim in wenigen Gehminuten
gewahrleistet —ein beruhigender Aspekt fur jede Familie. Freizeit und Erholung finden Sie
in den zahlreichen Parksund Spielplatzen, diein wenigen Minuten zu Ful3 erreichbar sind,
darunter der malerische Lustgarten, der zu gemeinsamen Familienausfliigen einladt. Fur
den taglichen Bedarf stehen Super mérkte wie Netto M arken-Discount in sechs Minuten
FuRweg zur Verfligung, wahrend gemiitliche Cafés und Restaurantsin der naheren
Umgebung zum Verweilen einladen. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist
durch mehrere Busstationen in wenigen Gehminuten gesichert, sodass auch Ausflligeins
nahe Karlsruhe unkompliziert méglich sind.

FUr Familien, die ein sicheres, natur nahes Wohnumfeld suchen, bietet Karlsruhe-
Hohenwetter sbach eine unvergleichliche L ebensqualitét. Hier wachst Ihre Familiein einem
harmonischen Umfeld auf, das Geborgenheit, Bildung und Freizeit in perfekter Balance
vereint.
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Sonstige Angaben

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.




Objektnummer: 26015026 - 76228 Karlsruhe / Hohenwettersbach

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

www.von-poll.com
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