Graben-Neudorf

Traumhaus zum Verwirklichen — Grol3zlgiges
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

ApiBudéc akivATou: 26204046

TIMH AFOPAS: 799.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 325 m? « AQMATIA: 8 + EKTAZH FHZ: 560 m?2
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Dieses grof3zligige und hochwertig errichtete Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bietet
mit insgesamt ca. 325 m2 Wohnflache viel Raum fir die ganze Familie und verbindet
komfortables Wohnen mit attraktiven zusatzlichen Nutzungsmaglichkeiten.

Dasim Jahr 2007 in massiver Bauweise errichtete Haupthaus verfugt Uber ca. 233 m2
Wohnflache. Im Erdgeschoss erwartet Sie ein grol3ziigiger, offen gestalteter Wohn- und
Essbereich mit angeschlossener offener Kiiche—der ideale Mittelpunkt flr das
Familienleben und gesellige Abende. Ergéanzt wird diese Ebene durch einen
Eingangsbereich, ein Duschbad sowieein Zimmer.

Im Ober geschoss stehen I hnen vier weitere Zimmer zur Verfligung. Zudem befinden sich
hier zwei Balkone, die zusatzlichen privaten Auf3enraum bieten. Ein weiteres Badezimmer
ist bereits vorgesehen, jedoch noch nicht fertiggestellt, sodass die Gestaltung und
Ausstattung ganz nach den eigenen Vor stellungen umgesetzt werden kann.

Ein besonderes Highlight ist die groRziigige Einliegerwohnung im Unter geschoss mit ca. 92
m2 Wohnflache und drei Zimmern. Die Wohnung ist der zeit fiir 1.200 € warm monatlich
vermietet und kann auf Wunsch gerne weiterhin vermietet bleiben. Damit bietet die
Immobilie neben der grof3ziigigen Eigennutzung gleichzeitig eine attraktive zusatzliche
Einnahmequelle.

Das Haus Uiber zeugt durch eine solide und hochwertige Bauweise. Es verfligt Gber eine
Gaszentralheizung, FulRbodenheizung und eine gedammte Fassade. Die massive Bauweise
unterstreicht die nachhaltige und wertbestandige Ausfiihrung der Immobilie.

Der AuRRenbereich bietet mit Garten und Terrasse viel Platz zum Entspannen, fir die
Familieund fur gesellige Stunden im Freien. Eine Garage fur das Haupthaus erganzt das
Angebot.

DieImmoabilie befindet sich in einer guten Wohnlage von Graben-Neudorf und bietet eine
attraktive Kombination aus grof3ziigigem Wohnraum, vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten
und zusatzlichem Mietpotenzial.
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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 Fahrminuten erreichbar, ebenso
die Bundesstrafen B35 und B36, wodur ch eine gute Anbindung in alle Richtungen
gewahrleistet 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. Zusétzlich ist die
Gemeinde an den Karlsruher Verkehrsverbund (KVV) angebunden. Im Ort selbst finden
sich zahlreiche

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken, Kinder gérten sowie
mehrere Schulen. Mit zwei Grundschulen und einer Gemeinschaftsschule bietet Graben-
Neudorf ein gutes Bildungsangebot direkt vor Ort.

Dar Uber hinaus verflgt die Gemeinde Uber vielfaltige Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten.
Das Freibad, zahlreiche Rad- und Spazierwege sowie die natur nahe Umgebung mit Wéldern
und Schutzgebieten tragen zu einer hohen Wohn- und L ebensqualitét bei. Vereineund
Freizeitangebote er génzen das attr aktive Umfeld.

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




ApLOpO6G akilvATOL: 26204046 - 76676 Graben-Neudorf

PPV PPV PV?0777077

Milan Vasic

Bahnhofstrafe 1, 76646 Bruchsal
Tel.: +497251-9825510
E-Mail: bruchsal@von-poll.com

www.von-poll.com
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