Karlsruhe / Oberreut

M oder nes L oft-Wohnen am Waldr and-
Wohnkomfort im KfW-70-Haus

Property ID: 26015027
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At a glance

26015027 450.000 EUR

ca. 105 m2 Apartment

2 Kauferprovision

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

1 beurkundeten

1 Kaufpreises

2014 Like new
Solid

Guest WC, Balcony




Property ID: 26015027 - 76189 Karlsruhe / Oberreut

Energy Data

Underfloor heating Ene_rgy consumption
Air-to-water heat certificate
pump 20.60 kWh/m2a
25.03.2036

A+
Air-to-water heat
pump 2014
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The property

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN YON POLL

Vertrauen Sie einem Experten, Kontaktieren Sie uns fir
wenn es um die Vermittlung eine persdnliche Beratung:
lhrer Immobilie geht. 21 6268 42 0

www.von-poll.com
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Floor plans

Wohnen/
Essen/
Kochen
ca. 65 m?
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A first impression

M oder nes Wohngefiihl am Waldrand mit Licht und Komfort

Erleben Sie modernes Wohnen in einer eindrucksvollen Ober geschosswohnung mit ca. 105
m2 Wohnfl&che, die sich durch ein Uberzeugendes Raumgefuhl, Helligkeit und klare
Linienfihrung auszeichnet. Diese neuwertige Wohnung, gebaut im Jahr 2014 alsKFW 70
Haus mit nur sieben Wohneinheiten, steht Ihnen ab sofort bezugsfrel zur Verfiigung. Die
Kombination aus anspruchsvoller Architektur und hochwertiger Ausstattung schafft ein
Wohnambiente, das sowohl Komfort als auch Effizienz verspricht.

Die Etagenwohnung bietet insgesamt zwei Raume die sich optimal fur individuelles Wohnen
eignen- waobei die M dglichkeit besteht, nach Bedarf ein drittes Zimmer zu integrieren. Das
offene Wohn- und Esskonzept erstreckt sich Uber grol3ziigige ca. 65 m2 und begeistert durch
die zahlreichen bodentiefen Fenster mit 3-fach Warmeschutz-Verglasung, die das Tageslicht
optimal hereinlassen und traumhafte Blicke ins Gr iine bieten. Die lichtdur chfluteten Rdume
er zeugen eine angenehme Ver bindung zwischen I nnen- und Aul3enbereich und lassen Raum
fur personliche Gestaltungsideen. | m gesamten Wohnbereich spiegelt sich das hochwertige
Ambiente durch den dunklen Parkettboden in M ooreichewider. Die Klimaanlage,
elektrische Rollladen sowie eine moder ne FulRbodenheizung, betrieben mit einer
Warmepumpe, unter streichen die hochwertige Ausstattungsqualitat und sorgen fir ein
angenehmes Raumklima zu jeder Jahreszeit. Fur nachhaltige War mwasser bereitung ist
zudem eine Solar anlage vor handen.

Im Mittelpunkt des Wohnens steht der offene Koch- und Essbereich, der durch eine
hochwertige Nolte Einbaukiiche mit Miele Geraten Uberzeugt und jeden K ochliebhaber
begeistern wird. Die schwar ze Frontgestaltung und die grof3zligige K ochinsel setzen

mar kante optische Akzente. Ein angrenzender, freundlich wirkender Essbereich schliefdt
sich nahtlos an und bietet Zugang zum Balkon.

Die Wohnung verflgt Gber einen grol3ziigigen Schlafraum, der direkten Zugang zum
grol3en, en Suite Tageslichtbad bietet. Das Bad selbst 1asst keine Wiinsche offen:
Ausgestattet mit Wanne, bodenebener Dusche, Doppelwaschbecken und direktem
Balkonzugang, schafft es eine Wohlfuhlatmosphére auf héchstem Niveau. Die kontrastreiche
Fliesengestaltung und die grof3e Spiegelflache unter streichen das gehobene Design.

Erganzend finden Siein der Wohnung ein separates Gaste-WC mit Urinal, einen
praktischen Abstellraum und eine durchdachte Diele. Fur nachhaltige
War mwasser ber eitung ist zudem eine Solar anlage vor handen.




Die zwei grofR3ziigigen Balkone schaffen zusatzlichen L ebensraum an der frischen Luft: Vom
Ess- und Wohnbereich gelangen Sie direkt auf einen der beiden Balkone, der mit
Glasgelander und grof3er elektrischer Markise ausgestattet ist und einen herrlichen Blick auf
die umgebende Natur bietet. Ein zweiter Balkon erweitert das Platzangebot und ladt
ebenfalls zum Verweilen ein.

Abgerundet wird das Angebot durch einen eigenen Kellerraum und einen
gemeinschaftlichen Waschraum im Unter geschoss. Ein Garagenplatz (Doppelparker) ist
ebenfalls vorhanden und erhtht den Wohnkomfort. Die moderne Architektur des Gebaudes
und die parkahnliche AuRenanlage sorgen fir ein ansprechendes Gesamtbild und eine
ruhige Atmosphare.

Diese Wohnung verbindet Licht, Raum und Natur auf einzigartige Weise und eignet sich
ideal fur alle, die eine gehobene, sofort beziehbare Immabilie mit klaren Strukturen und
moder ner Ausstattung schatzen. Lassen Sie sich bel einer Besichtigung von der
hochwertigen Ausstattung und dem besonderen Wohngefiihl begeistern.
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Details of amenities

sofort bezugsfrei !

Ober geschosswohnung

- KFW 70 Haus mit 7 Wohneinheiten

- offenes Wohnen und Essen

- Zimmer (Schlafen )

- Abstellraum

- Gaste WC mit Urinal

- Nolte Einbaukiiche mit Miele Ger ate
- Grofes en Suite Tageslichtbad mit Zugang Balkon, mit Wanne, bodenebener Dusche und
Doppelwaschbecken

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

- Glastiiren

- Parkettboden - M oor eiche

- Solarpanel fir War mwasser bereitung
- Klimaanlage

- 2 Balkone

- GroRe elektrische Markise

- FuBbodenheizung

- Glasfaseranschluss

- Kéllerraum (UG)

- Waschraum (UG)

- Garagenplatz (Doppelparker)
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All about the location

Seine facher formige Struktur mit dem zentralen M arkgrafen-Schlossim Bar ock-Stil macht
Karlsruhe unverwechselbar. Beliebt ist eswegen der zehn Hochschulen, der ersten und
grofiten 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 Einkaufsmoglichkeiten, eine KiTa, ein Kindergarten
eine Grundschule, eine Postfiliale und ver schiedene Arzte. In Oberreut kénnen In- und
Outdoor anlagen aller gangigen Sportarten besucht werden. Zudem ist mit dem Hofgut
Schelbenhar dt eine wunder schéne Golfanlage direkt um die Ecke.

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

Die Wege am Waldrand laden zum Joggen und Spazierengehen ein.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Klaus Hemetsber ger

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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