VON POLL

Karlsruhe - Weststadt

Grol3zugige 5-Zimmer Gartenwohnung inkl. Carport
Stellplatz im Musikervierte

Ap1Buéc akivATov: 26015031

TIM'H ENOIK10Y: 2.500 EUR « EMI®ANEIA: ca. 172 m2 « AQMATIA: 5

www.von-poll.com
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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. Tel. 0 62 68420

von-poll.com
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Hier wird ein Wohntraum war . Diese exklusive Gartenwohnung im Erdgeschoss bietet ein
hochwertiges Wohnerlebnis auf ca. 172 m2 Wohnflache und présentiert sich in einem
gepflegten Zustand. Dasim Jahr 2002 fertiggestellte Haus besticht durch seine ansprechende
Architektur und moder ne Fassadengestaltung mit grof3ziigigen Balkonelementen. Die
Wohnung liegt in zentraler Lage und eignet sich ideal fir Menschen, die gehobene
Ausstattung mit urbanem L ebensstil verbinden méchten.

Das Raumangebot umfasst insgesamt 5 Zimmer, darunter 3 geraumige Schlafzimmer, die
vielseitig genutzt werden kodnnen. Das Her zstiick bildet der grof3ziigige Wohn- und
Essbereich mit grofRen Fensterflachen, die viel Tageslicht hereinlassen und einen schénen
Blick auf den Garten ermdglichen. Hier sorgt die Fu3bodenheizung flr ein angenehmes
Wohnklima das ganze Jahr Uber, und der offene Grundriss schafft ein luftiges, freundliches
Ambiente.

Die Einbaukliche ist mit hochwertigen Geraten ausgestattet und erfiillt samtliche Anspriiche
an anspruchsvolles Wohnen. Sie bietet reichlich Stauraum und Arbeitsflache sowie eine
zeitlose, helle Gestaltung mit grof3ziigigem Fenster. Der praktische Zuschnitt erleichtert den
Alltag und lasst keine W insche offen.

Zwel Béader, jeweils mit Tagedlicht, sorgen fur optimalen Komfort. Das Hauptbad verfiigt
Uber eine Badewanne, eine Dusche und einen Doppelwaschtisch. Die hochwertige
Ausstattung zeigt sich in modernen Armaturen und stilvoller Wandgestaltung. Das zweite
Bad ist mit Dusche, WC und Waschbecken ausgestattet. Hinzu kommt ein separ ates Gaste-
WC, dasdie Privatsphareim Familienalltag erhoht. Eine L iftungsanlage in den
innenliegenden Raumen tréagt zum gesunden Raumklima bei.

Ein weiteres Highlight dieser Immobilieist die fast umlaufende Terrasse. Der Zugang zur
geschitzten Terrasse erfolgt bodentief Uber grof3e Fenster im Wohnbereich; hier bieten sich
zahlreiche M dglichkeiten zum Entspannen und fir geselliges Beisammensein. Die Terrasse
schliefdt direkt an den gepflegten Garten an und wird durch einen Zierteich attraktiv
erganzt. Die Umgebung ist durch hochwertige Begr iinung und Sichtschutz gepragt, sodass
Privatsphére gewahrt bleibt. Mit dem Garten ist zudem der barrierefreie Zugang zum
Carport-Stellplatz gegeben.

Die Ausstattung entspricht gehobenem Standard und wird durch elektrische Jalousien sowie

einen grof3ziigigen Kellerraum abgerundet. Fur zusatzlichen Komfort sorgt der
Hausmeister service und die effiziente Zentralheizung, die zusammen mit der hohen




Energieeffizienz der Immobilie flir niedrige Betriebskosten steht.

Diese einzigartige Gartenwohnung ver bindet grof3ztigiges Wohnen mit anspruchsvoller
Ausstattung, FufRbodenheizung, zwei Badern und grof3en Fensterflachen, und dasallesin
zentraler, beliebter Lage.

Die Wohnung befindet sich im Musikerviertel, sehr ruhig gelegen, abseitsder Straf3e.

Bezugsfrei ab 1.10.2026

Vereinbaren Sie lhren personlichen Besichtigungstermin und tiber zeugen Sie sich selbst von
den Vor ziigen dieses besonderen Angebots.
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Besonder e Ausstattungsmerkmale:

- umlaufende Terrasse

- Zierteich

- Einbaukiiche mit hochwertigen Geraten

- elektrischer Jalousienbetrieb

- zwel Tagedichtbader

- GasteWC

- FuBbodenheizung

- Luftungsanlagein den innenliegenden Raumen
- Hausmeisterservice

- grofl3ziigiger Kellerraum

- 1 Carportstellplatz mit barrierefreiem Zugang zum Garten
- hohe Ener gieeffizienz
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Karlsruheist wirtschaftlichesund kultur elles Zentrum am mittleren Oberrhein. Besonders
ausgepr agt ist der Bereich Wissenschaft und Forschung mit der hdchsten
Wissenschaftlerdichte pro 1000 Erwer bstétige in Baden-W rttemberg. Die dlteste technische
Universitat Deutschlands, das For schungszentrum, mehrere Frauenhofer -1 nstitute, die
Technologiefabrik (KI1T), das Zentrum fiir Kunst- und Medientechnologie (ZKM) sind
renommierte und inter national geschatzte Einrichtungen. Schwar zwald, Elsal3, Pfalz sind
schnell erreichbar. Karlsruheist Knotenpunkt kontinentaler Verkehrdlinien auf StrafRe und
Schiene mit dem Autobahndreieck.

Dieser Teil der Karlsruher Innenstadt-West ist gepréagt von altem Baumbestand und
historischen Altbauvillen. Eslieg fuBlaufig nur wenige Minuten vom Geschéafts- und Dienst-
leistungszentrum der Stadt entfernt. Hier befinden sich zahlreiche L adengeschéfte sowie
Restaurants und Cafes und es arbeiten rund 25 000 M enschen in diesem Gebiet.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 81, 2 Abs. 1 Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, vor
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
Zu Uberprifen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz
(GwG) sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren
MuSS.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Tatigkeit der FirmaVON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.
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Klaus Hemetsber ger

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

www.von-poll.com
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