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Helle 4 Zi-Maisonette-Wohnung mit Dachterrasse
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En un coup d'cell

25015022 409.000 EUR
ca. 140 m?2 Maisonette
4 Kauferprovision
3 betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
2 Kaufpreises
1991 2017
1 x Garage A rénover
massif
ca. 28 m?2

WC invités, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
énergétique
07.11.2033 92.30 kWh/m?2a
Gaz c
1991
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La propriété
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La propriété

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Diese grof3zigige 4-Zimmer-Maisonette-Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 140 m?
bietet Platz fiir individuelle Wohntraume. Das Baujahr des Gebaudes aus dem Jahr 1991
zeugt von solider Bauweise, sodass hier eine gute Basis fiir eine individuelle Gestaltung
geschaffen ist. Die Immobilie wurde 2017 mit einer neuen Heizungsanlage ausgestattet.

Das Objekt besticht durch seine gro3ziigige Raumaufteilung mit insgesamt 4 Zimmern
und 2 Tagslichtbadern auf zwei Etagen. Eine grofl3e Dachterrasse / Loggia mit
Abstellraum ladt zum Entspannen und Sonnenbaden ein und bietet einen schénen
Ausblick in die umliegende Natur und die perfekte Mdglichkeit zum Grillen mit Blick auf
den Wald. Die elektrische Markise sorgt dabei flir angenehmen Schutz vor Sonne und
Regen.

Diese helle Wohnung ist renovierungs bedurftig, was Ihnen alle
Gestaltungsmaoglichkeiten erdffnet, Ihren eigenen Wohntraum zu verwirklichen. Eine
Einbaukuche ist vorhanden und bietet Platz fiir kulinarische Kreationen sowie eine
Sitzgelegenheit. Alle Wohn- und Schlafraume sind mit Teppich ausgestattet, die Kiiche
und die Bader je mit pflegeleichten Fliesen. Die beiden weil3en Tageslichtbader sind sehr
grof3zugig, bieten Komfort und sind funktional gestaltet.

Besonders hervorzuheben ist noch der grof3zligige Hobbyraum im Untergeschoss, der
noch vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten bietet. z. B. fur Ihre Modelleisenbahn oder fur
andere Hobbies. Der Dachspitz als Sondereigentum bietet zusatzlichen Stauraum. In der
Garage mit Kipptor kénnen Sie Ihr Fahrzeug sicher und bequem unterstellen .

Die Wohnung befindet sich in einem 4 Parteienhaus in ruhiger und naturnaher Lage, die
zum Entspannen und Erholen einladt. Die Umgebung bietet zahlreiche Méglichkeiten fur
Spaziergange und sportliche Aktivitaten in der Natur.

Die Wohnung ist mit dem Auto 10 Minuten von Ettlingen und 20 Minuten vom Karlsruher
Stadtzentrum entfernt. Mehrere Flughafen sind mit dem Auto bestens erreichbar: Baden-
Baden (40 Min.) Stuttgart (60 Min.) und Frankfurt (80 Min.)

Wir freuen uns lhnen diese schéne Maisonette-Wohnung vorstellen zu kénnen.
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Détails des commodités

- Einbauktiche

- Fenster: Holz . Doppelverglasung, Kunststoff Doppelverglasung
- Rolladen, manuel bedienbar

- grofB3er Wohn- und Essbereich
- 3 Schlafzimmer

- 2 Tageslichtbader

- 1 Gaste-WC

- Heizung (2017)

- Dachterrasse / Loggia

- elektrische Markise

- Abstellraum Dachterrasse

- Bdden: Teppich und Fliesen

- grofRer Hobbyraum im UG,

- Dachspitz (Sondereigentum)

- schone ruhe Lage

- naturnah

- separate Garage mit Kipptor




CODE DU BIEN: 25015022 - 76275 Ettlingen / Spessart

Tout sur I'emplacement

Ettlingen ist eine Stadt in Baden-Wirttemberg, etwa 8 Kilometer sudlich von Karlsruhe
gelegen. Sie ist nach Karlsruhe und Bruchsal die drittgroRte Stadt des Landkreises
Karlsruhe und bildet ein Mittelzentrum fur die umliegenden Gemeinden.

Die Stadt Ettlingen verfligt Gber eine gut ausgebaute Infrastruktur. In wenigen Minuten
sind Sie mit dem Auto in der Innenstadt von Ettlingen. Dort finden Sie weitere Schulen,
Kindergéarten, Einkaufsmoglichkeiten und Arzte. Der Autobahnanschluss zur A5 ist in 12
Minuten zu erreichen.

Diese Immobilie befindet sich in Spielstral3e in einer aul3erst attraktiven Lage in Spessatrt,
die sowohl Ruhe als auch eine gute Anbindung an die stadtische Infrastruktur bietet.

In unmittelbarer Nahe befinden sich mehrere Spielplatze, die in nur wenigen Gehminuten
erreicht werden kénnen, was diese Gegend besonders familienfreundlich macht.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist gegeben. Die nachste
Bushaltestelle ist fuBlaufig nur wenige Minuten entfernt, was schnellen Zugang zu den
umliegenden Stadtgebieten ermdglicht. Dadurch wird eine bequeme und
umweltfreundliche Mobilitdt gewahrleistet, ideal fur Berufspendler und Freizeitaktivitaten.

Ebenfalls von Bedeutung ist die gute Erreichbarkeit des nachstgelegenen internationalen
Flughafens Stuttgart, der sich in einer komfortablen Entfernung befindet und somit
schnelle und unkomplizierte Reisen ins Ausland erméglicht.

Die N&he zu wichtigen Autobahnen bietet zudem eine hervorragende Individualmobilitét.
In wenigen Minuten erreichen Sie die A5, was lhnen Flexibilitat und Unabhangigkeit im
taglichen Pendelverkehr und fir langere Reisen sichert.

Insgesamt zeichnet sich diese Lage durch ihre ideale Kombination aus Ruhe,
Familienfreundlichkeit und hervorragender Anbindung aus.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.11.2033.

Endenergieverbrauch betragt 92.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1991.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Klaus Hemetsberger

RittnertstralRe 5, 76227 Karlsruhe
Tel.: +49 721 -6268 420
E-Mail: karlsruhe@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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