Ettlingen

Exklusives Wohnen in Ettlingen — Hochwertige
M aisonette-Wohnung mit ca. 155 m?, Aufzug,
Wallbox und sonnigem Balkon

Objektnummer: 26015017
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KAUFPREIS: 880.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 155 m2 « ZIMMER: 5
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Auf einen Blick

26015017
ca. 155 m?
2

5

3

2

2016

1 x Carport

880.000 EUR
M aisonette

Kauferprovision
betragt 2,5 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

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

FulRbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 45.60 kWh/m2a
A
12.12.2026
2016
Gas
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Diel mmobilie

Gern informieren wir Sie personlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.




Objektnummer: 26015017 - 76275 Ettlingen

Grundrisse

Bad/WC/Du.
13,63 m*

N
Zimmer 1

% 20,90 m?

Schlafen
18,77 m?

RUARRRRRAARY

3,83 m*

Wohnen/Essen/Kiiche
47, 05 m2




Zimmer 2
24,05 m?

i

Zimmer 3
28,03 m?
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Ein erster Eindruck

Diese au3er gewohnlich hochwertige und lichtdur chflutete M aisonette-Wohnung ver eint
moder nes Wohnen, grof3ziigige Raumgestaltung und stilvolle Architektur auf héchstem
Niveau. Auf ca. 155 m2 Wohnflache, verteilt auf funf Zimmer Gber zwei Ebenen, erwartet Sie
ein exklusives Zuhause in einem gepflegten Dreifamilienhaus aus dem Baujahr 2018.

Schon beim Betreten Uberzeugt der einladende Eingangsber eich mit seiner freundlichen,
offenen Atmosphére. Ein Dachfenster sorgt fur viel Tageslicht und schafft einen besonders
angenehmen ersten Eindruck.

DasHerzstiick der Wohnung ist der grof3ziigige Wohn- und Essbereich mit direktem
Zugang zum Uberdachten Balkon. Die offene Gestaltung, grof3e Fenster flachen und der
hochwertige Parkettboden schaffen ein helles, moder nes und zugleich wohnliches Ambiente.

Die Kicheist dezent vom Wohnbereich getrennt und bietet ausreichend Platz fir einen
Essbereich. Ein praktischer Abstellraum innerhalb der Kiiche sorgt flir zusatzlichen
Stauraum.

Auf der unteren Ebene befinden sich ein gut geschnittenes Schlafzimmer, ein weiteres
Zimmer —ideal als Homeoffice oder Gastezimmer — sowie ein ger aumiges moder nes gr of3es
Badezimmer .

Uber eine elegante offene Treppe gelangen Siein das Dachgeschoss. Hier erwarten Sie zwei
weitere Zimmer sowie ein hochwertig ausgestattetes Badezimmer . Besonder s hervor zuheben
ist das grof3ziigige Studiozimmer mit schénem Ausblick und vielfaltigen
Nutzungsmoglichkeiten. Die Dachschrégen verleihen den Raumen dabei eine besondere
Wohnatmosphare mit viel Charakter.

I nsgesamt ver fugt die Wohnung Uber drei Schlafzimmer und zwel moder ne Badezimmer .
Beide Bader Uberzeugen mit hochwertiger Ausstattung, grof3fléachigen Spiegeln und
bodengleichen Duschen. Ein Doppelwaschtisch befindet sich ausschliefdlich im Bad der 1.
Ebene.

Auch technisch ist die Immobilie auf dem neuesten Stand: Eine moder ne Solaranlage
unterstitzt die Brauchwasser erwarmung und die Fuf3bodenheizung sorgt in allen Raumen
far ein angenehmes Wohnklima. Dreifach verglaste Fenster sowie elektrische Rollladen
unter streichen den hohen Wohnkomfort.




Ein Personenaufzug sorgt fir einen komfortablen und barrierearmen Zugang zur Wohnung.
Zur Ausstattung gehoren aul3erdem ein Kellerabteil, ein separater Fahrradabstellbereich
sowie ein Uberdachter Stellplatz direkt am Haus. Ein Kabel fir den Anschluss einer Wallbox
im Carport ist bereitsvorhanden

Diese Maisonette-Wohnung tber zeugt durch ihre gelungene K ombination aus Design,
Komfort und Funktionalitat. Sie bietet ein ideales Zuhause fir Familien, Paar e oder
anspruchsvolle Kéaufer, die moder nes Wohnen mit grof3ziigigem Raumangebot verbinden
mdchten.

Gerne vereinbaren wir mit Ihnen einen personlichen Besichtigungster min und présentieren
Ihnen diese besondere lmmobilie vor Ort.
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Ausstattung und Details

-Moderne und ener gieeffiziente Bauweise
-Solaranlage zur Unterstiitzung der Brauchwasser erwarmung und Ful3bodenheizung
-FuRbodenheizung in allen Wohnraumen
-Hochwertiger Parkettboden

-Dreifach verglaste Fenster

-Elektrische Rollladen

-Zwei hochwertig ausgestattete Badezimmer
-Uberdachter Balkon

-Praktischer Abstellraum

-Carport mit Wallbox-Anschluss

Per sonenaufzug
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Alles zum Standort

Ettlingen besticht als lebenswerte Stadt mit einem stabilen und wohlhabenden
Bevdlkerungsprofil, das durch eine exzellente I nfrastruktur und ein moder ates Wachstum
gepragt ist. Die sehr niedrige Kriminalitétsrate schafft ein sicheres Umfeld, dasinsbesondere
Familien ein Geflihl von Geborgenheit und Zukunftssicher heit ver mittelt. Die Nahe zu

K arlsruhe sowie bedeutenden Wirtschafts- und For schungszentren macht Ettlingen zu
einem attraktiven Wohnort far Pendler, wahrend hochwertige Bildungs- und
Gesundheitseinrichtungen die L ebensqualitat nachhaltig erhéhen.

Im Her zen Ettlingens er 6ffnet sich ein besonder s familienfreundliches Umfeld, das mit
seiner harmonischen Mischung aus urbanem Komfort und naturnaher Ruhe Uberzeugt. Die
zahlreichen Spielplatze und weitlaufigen Parksladen zu unbeschwerten Stunden im Freien
ein und férdern eine aktive, gesunde Freizeitgestaltung fur Grof3 und Klein. Die
unmittelbar e Nahe zu vielfaltigen Erholungsflachen schafft Raum fiir gemeinschaftliche
Erlebnisse und stérkt das nachbar schaftliche Miteinander .

Fur Familien sind die hervorragenden Bildungseinrichtungen ein entscheidender Vorteil:
Kindergarten wie St. Elisabethen und Ev. Paulusgemeinde sind in nur etwa vier bis funf
Minuten zu Ful3 erreichbar, ebenso wie die Schillerschule und renommierte Gymnasien wie
das Heisenberg- und Eichendor ff-Gymnasium. Diese kur zen Wege ermdglichen eine
stressfreie Organisation des Familienalltags. Auch die medizinische Versorgung ist

vor bildlich: Fachér zte ver schiedener Disziplinen sowie Apotheken sind in einem Radiusvon
sechs Gehminuten bequem erreichbar. FUr den taglichen Bedarf sorgen mehrere
Supermarkte und Einkaufsmoglichkeiten, die fuRlaufig erreichbar sind und das L eben
angenehm gestalten. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist mit den
nahegelegenen Bus- und Bahnhaltestationen ,, Ettlingen Hebelweg* (2 Minuten FulRweg) und
» Ettlingen Wasen“ (4 Minuten FulRweg) optimal, sodass auch ohne Auto alle wichtigen Ziele
schnell erreichbar sind.

Dieses Umfeld bietet Familien nicht nur Sicherheit und Komfort, sondern auch eine
lebendige Gemeinschaft und vielfaltige M 6glichkeiten zur per sonlichen Entfaltung. Ettlingen
ist somit ein idealer Wohnort fiir Familien, die Wert auf eine ausgewogene Balance zwischen
urbanem L eben und naturnahem Rickzugsort legen —ein Ort, an dem Kinder behiitet
aufwachsen und Eltern eine nachhaltige L ebensqualitat genief3en kdnnen.
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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.
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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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