Karlsruhe / Waldstadt

Attraktive und sonnige 3-Zi-Wohnung mit Balkon in
der Waldstadt

Objektnummer: 25015006
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Auf einen Blick

25015006 240.000 EUR
ca. 66 m? Etagenwohnung
1 Kauferprovision
3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1 beurkundeten
1959 Kaufpreises
2020
Massiv
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Fern 107.00 kWh/m2a
12.04.2028 D

Fernwéarme 1959
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

Vertrauen Sie einem Experten, Kontaktieren Sie uns fiir

wenn es um die Vermittlung eine personliche Beratung:
lhrer Immobilie geht. 721 6268 42 0

www.von-poll.com
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Grundrisse

Zimmer 1
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1. Obergeschoss
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte 3 Zimmer Etagenwohnung, bietet mit einer Wohnflache von ca. 66 m?
eine attraktive Gelegenheit fur all jene, die auf der Suche nach einem ruhig gelegenen
Wohnsitz in der beliebten Waldstadt sind. Die Einheit befindet sich in einem guten
Allgemeinzustand, da sie regelmaRig instand gehalten wurde, zuletzt durch die
Modernisierung im Jahr 2020, welche sich unter anderem in der Erneuerung der Fenster
und Balkone widerspiegelte. Eine aktuelle Dachsanierung mit Aufbau von Solarpanels ist
in Planung um die Immobilie auf dem neuesten Stand zu halten. Der Grundriss gestaltet
sich als besonders vorteilhaft mit insgesamt drei Zimmern, die durch eine helle,
freundliche Atmosphare bestechen. Der Wohnbereich und die beiden Schlafzimmer
bieten ausreichend Platz und Flexibilitat fiir individuelle Einrichtungsmdglichkeiten. Dank
der grol3en Kunststofffenster mit zweifacher Verglasung aus dem Jahr 2020, geniel3en
Sie eine ausgezeichnete Isolierung und angenehme Lichtverhaltnisse in allen Raumen.
Der Boden ist mit Laminat in heller Holzoptik ausgestattet, was den Raumen ein
gemudtliches und einladendes Flair verleiht. Die Tiren aus Holz ergénzen das wohnliche
Ambiente. Das Badezimmer ist innenliegend und verfligt Giber eine Wanne, ein
Waschbecken und ein WC. Ein Durchlauferhitzer sorgt fur eine effiziente
Warmwasserversorgung. Besonderes Highlight ist der gro3zligige, Uberdachte Balkon,
welcher im Rahmen von Sanierungsmafnahmen erneuert wurde. Das Gelander wurde
neu installiert, und die Fassade des Gebaudes ist frisch gestrichen worden, was zur
Verbesserung des aufReren Erscheinungsbildes beitragt. Hier kbnnen Sie entspannte
Stunden im Freien geniel3en, ohne auf Wettereinflisse Rucksicht nehmen zu mussen.
Fir zusatzlichen Stauraum steht Ihnen ein Kellerraum zur Verfligung. Die Anbindung an
die Fernwarme gewahrleistet eine angenehme und effiziente Heizungsart, die zu einem
komfortablen Wohngefiihl beitragt. Diese Wohnung vereint Funktionalitéat und
Behaglichkeit in einem modernisierten Rahmen, die fir sowohl Einzelpersonen als auch
Paare ideal geeignet ist. Ihr gepflegter Zustand und die bereits durchgeftihrten
MalRnahmen machen sie zu einer attraktiven Wahl fur den direkten Einzug ohne
groReren Initialaufwand. Wir laden Sie herzlich ein, sich personlich von dieser
gemditlichen Immobilie zu Gberzeugen. Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin und
treten Sie ein in Ihr zuklnftiges Zuhause in der Waldstadt.
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Ausstattung und Detalils

helle 3 Zimmer Wohnung

Grundriss im guten Schnitt

Fenster: Kunststoff 2-fach verglast- neu

Boden: Laminat, helle Holzoptik

Badezimmer mit Wanne, Waschbecken und WC
Durchlauferhitzer

Uberdachter Balkon, saniert

aktuelle Modernisierungsmaf3nahme: Dachsanierung
Noch vermietet: Kaltmiete 660,-

Hausgeld: 457,- € (inkl. Rucklagen)
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Alles zum Standort

Willkommen im zentral gelegenen und besonders vielfaltigen Karlsruhe. Karlsruhe ist
wirtschaftliches und kulturelles Zentrum am mittleren Oberrhein. Besonders ausgepragt
ist der Bereich Wissenschaft und Forschung mit der hochsten Wissenschaftlerdichte pro
1000 Erwerbstatige in Baden-Wurttemberg. Die alteste technische Universitét
Deutschlands, das Forschungszentrum, mehrere Frauenhofer-Institute, die
Technologiefabrik (KIT), das Zentrum fiir Kunst- und Medientechnologie (ZKM) sind
renommierte und international geschatzte Einrichtungen. Der im Nordosten der Stadt
gelegene grine und ruhige Stadtteil Waldstadt, zahlt insbesondere fur Familien zu den
bevorzugten Wohngebieten. Dem Charakter der Waldstadt entsprechend steht auch
dieses Mehrfamilienhaus inmitten einer weitlaufigen Griinanlage mit altem Baumbestand.
Die Lage in der Waldstadt besticht durch ihre ruhige Umgebung, die dennoch eine gute
Anbindung an das Stadtzentrum und alle notwendigen Einrichtungen des taglichen
Bedarfs bietet. Offentliche Verkehrsmittel, Einkaufs- und Freizeitmoglichkeiten sind
bequem erreichbar. Die gute Infrastruktur mit Schulen, ein Kindergarten und die
Européaische Schule sin ganz in der Nahe, den Sportanlagen und Einkaufsmoglichkeiten
sowie optimale Bahn- und Busanbindung, sind in diesem Stadtteil besonders bertihmt
und geschatzt. Mit dem Auto sind Sie in 10 Minuten im Stadtzentrum.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 12.4.2028.
Endenergieverbrauch betragt 107.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Fernwarme. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1959. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Klaus Hemetsberger

Rittnertstrafe 5 Karlsruhe
E-Mail: karlsruhe@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




