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Diese ansprechende 4-Zimmer-Wohnung befindet sich im Hochparterre eines im Jahr
2006 fertiggestellten Mehrfamilienhauses. Die Immobilie verfligt Uber eine Wohnflache
von ca. 94,4 m2 und Uberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung sowie helle,
freundliche Wohnrdume. Der Grundriss ist funktional gestaltet und bietet ausreichend
Platz fur individuelle Wohnkonzepte. Der grof3ziigige Wohnbereich sorgt durch groRe
Fenster fur ein angenehmes Wohnambiente. Direkt angrenzend befindet sich die
Einbaukuche, die lUber einen direkten Zugang zur Terrasse verfiigt. Die Terrasse davor
bietet ausreichend Platz fir eine Sitzgelegenheit und fuhrt in den angrenzenden
Gartenanteil, der zum exklusiven Sondernutzungsrecht gehdrt. Das Tageslichtbad wurde
raumhoch hell gefliest und verfiigt Gber eine Dusche, ein Waschbecken, ein Bidet sowie
ein WC. Erganzend dazu gibt es ein separates Gaste-WC. Alle Wohnraume sind mit 2-
fach isolierverglasten Kunststofffenstern ausgestattet, die fir eine gute Warmedammung
sorgen. Die Beheizung erfolgt Uber eine zentrale Heizungsanlage, die Heizkdrper sind mit
Thermostatventilen ausgestattet. Besonders hervorzuheben ist der barrierefreie Zugang
zur Wohnung, der Uber einen Aufzug im Gebaude ermdglicht wird. Samtliche Tlren
innerhalb der Wohnung sind 1,0 m breit, was zusatzlichen Komfort bietet. Das Dach des
Gebaudes wurde gedammt, was zur Energieeffizienz und einem angenehmen
Raumklima beitragt. Zur Wohnung gehort ein eigenes Kellerabteil, das zusatzlichen
Stauraum bietet. Ein Waschraum steht den Bewohnern zur gemeinsamen Nutzung zur
Verfugung. Fur Fahrzeuge gibt es sowohl einen Tiefgaragenstellplatz, welcher bequem
Uber eine elektrische Fernbedienung gesteuert wird und einen Direktzugang zum
Treppenhaus bietet, als auch einen zusatzlichen Stellplatz im Freien, der als
Sondernutzungsrecht der Wohnung zugeordnet ist. Die Wohnung befindet sich in einem
gepflegten Zustand und bietet durch ihre Ausstattung und funktionale Raumaufteilung
eine angenehme Wohnqualitéat. Eine Besichtigung kann nach vorheriger
Terminabsprache erfolgen. Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme.
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Aufzug

barierefreier Zugang

4 Zimmer

Einbaukiiche mit Zugang zur Terrasse

Tageslichtbad hell gefliest (raumhoch) mit Dusche, Waschbecken, Bidet und WC
Gaste-WC

Fenster : 2-fach isoliert Kunststoff (weil?)

raumhohe Glasschiebefenster

Heizkdorper mit Thermostatventil

Dach gedammt

1.0 m breite Tiren

zwei Terrassen und Garten

Kellerabteil

Waschraum

Tiefgaragenstellplatz mit elektr. Fernbedienung im Haus und Direktzugang Treppenhaus
Stellplatz im Freien (Sondernutzungsrecht)
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Verkehrsglnstig gelegen zwischen Karlsruhe und Pforzheim in kurzer Entfernung zu
Ettlingen liegt Langensteinbach, ein charmanter Ortsteil von Karlsbad. Die nahegelegene
Autobahn A8 ermdglicht eine schnelle Verbindung nach Karlsruhe (ca. 20 Minuten),
Pforzheim und Stuttgart. Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist hervorragend
mit mehreren Bushaltestellen sowie eine Bahnstation in Langensteinbach bietet weitere
Mdoglichkeiten zur bequemen Fortbewegung. Die Geschichte der Gemeinde kann
mehrere Jahrhunderte zuriickverfolgt werden und war im 18. Jahrhundert weit Giber die
Grenzen hinaus als Furstenbad beriihmt. Die Gemeinde Karlsbad teilt sich auf in die
Ortsteile: Spielberg, Auerbach, Ittersbach, Langensteinbach und Mutschelbach und zahlt
ca. 15.882 Einwohner. Die Ortsteile liegen eingebettet zwischen Wald- und
Wiesenflachen und bieten einen hohen Wohn- und Erholungswert. Fir Freizeit und
Erholung bieten sich die nahe gelegenen Spielplatze und Parks an, ideal, um mit den
Kindern Zeit im Freien zu verbringen. Sportbegeisterte finden vielfaltige Angebote fir
sportliche Aktivitaten. Das nahe gelegene Sportcenter ist hierfir eine hervorragende
Anlaufstelle. Einkaufsmaoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf sind ebenfalls schnell
erreichbar. Supermarkte wie Edeka und Discounter wie ALDI Sud und Lidl sowie ein DM-
Drogeriemarkt bieten vielfaltige Einkaufsoptionen. Bildung und Forschung: Die
Technische Universitat Karlsruhe (KIT) und zahlreiche Forschungsinstitute machen die
Region auch fir Wissenschaftler und Studenten attraktiv. Diese Lage bietet die perfekte
Kombination aus landlicher Idylle und stadtischer Nahe, ideal fir Familien und
Berufspendler
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 28.1.2035.
Endenergieverbrauch betragt 161.40 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Pellet. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2006. Die
Energieeffizienzklasse ist E. 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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E-Mail: karlsruhe@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




