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Dieses gepflegte Reihenmittelhaus in Massivbauweise wurde 1981 erbaut und befindet
sich in einer ruhigen und beliebten Wohnlage von Ettlingen. Mit einer Wohnflache von ca.
146 m2 und einem Grundstiick von 265 m?2 bietet es ausreichend Platz fur Familien,
Paare oder Kapitalanleger, die eine solide Immobilie in einer attraktiven Lage suchen. Im
Erdgeschoss erwartet Sie ein gro3zugiger Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang
zum idyllischen Garten, der zum Entspannen und Verweilen einladt. Die angrenzende
Kiiche ist mit hochwertigen Elektrogeraten ausgestattet und bietet ausreichend Platz fir
kulinarische Entfaltungsmaoglichkeiten. Ein Gaste-WC rundet das Angebot auf dieser
Ebene ab. Das Obergeschoss verfigt Uber drei gut geschnittene Zimmer, die individuell
als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer gestaltet werden kénnen. Zwei der Zimmer
verfugen Uber direkten Zugang zum Balkon. Zudem befindet sich hier ein Badezimmer,
das Ihnen alle Annehmlichkeiten des taglichen Bedarfs bietet. Das Dachgeschoss ist
derzeit nicht ausgebaut, bietet jedoch zuséatzliches Ausbaupotenzial, um weitere
Wohnflache zu schaffen. Ihrer Kreativitét sind hier keine Grenzen gesetzt. Das Haus ist
voll unterkellert und bietet somit viel Stauraum sowie diverse Nutzungsmaéglichkeiten.
Eine Garage rundet das Angebot ab und sorgt flr bequeme Parkmdoglichkeiten direkt am
Haus. Insgesamt bietet dieses solide Reihenmittelhaus mit viel Platz und
Gestaltungsspielraum eine hervorragende Grundlage, um sich den Traum vom
Eigenheim in einer begehrten Wohnlage von Ettlingen zu verwirklichen.
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- gehobene Ausstattung

- Genulgend Platz fir die ganze Familie
-Offener Wohn und Essbereich
- Einbauktiche

- Sehr helle Raume

- Gaste WC

- Balkon

-Terrasse

-Gepflegter Garten

- Massivbauweise

- voll unterkellert

- zweifach verglaste Holzfenster
- Olheizung von 2001

- Garage
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Ettlingen-Bruchhausen ist ein charmantes und familienfreundliches Wohngebiet, das eine
idyllische Kombination aus landlicher Ruhe und stadtnaher Infrastruktur bietet. Als Teil
der GrolRen Kreisstadt Ettlingen im Landkreis Karlsruhe zeichnet sich Bruchhausen durch
seine hervorragende Anbindung an das stadtische Leben und gleichzeitig durch die N&he
zur Natur aus. Die Nachbarschaft ist gepragt von gepflegten Wohnhéausern, vielen
Grunflachen und einem ausgepragten Gemeinschaftsgefuhl. Hier leben Sie in einer
ruhigen und entspannten Umgebung, fernab des GroRstadttrubels, aber dennoch in
direkter Néhe zu allen wichtigen Einrichtungen des taglichen Lebens. Ettlingen-
Bruchhausen verfligt Gber eine sehr gute Verkehrsanbindung. Die Karlsruher Innenstadt
sowie die Autobahnen A5 und A8 sind schnell erreichbar, was den Stadtteil besonders fiir
Berufspendler attraktiv macht. Gleichzeitig ist Bruchhausen gut in das 6ffentliche
Verkehrsnetz eingebunden. Bus- und Bahnanbindungen bieten schnelle Verbindungen in
die umliegenden Stadte und Gemeinden. Familien profitieren von den nahegelegenen
Kindergarten, Schulen und Freizeiteinrichtungen. Zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten,
Arzte und Apotheken befinden sich in unmittelbarer Nahe und sorgen fiir eine bequeme
Versorgung. DarUber hinaus ladt die landschaftlich reizvolle Umgebung mit Feldern,
Wiesen und Waldern zu erholsamen Spaziergangen und Radtouren ein.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 21.7.2034. Endenergiebedarf
betragt 167.60 kwh/(m2*a). Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1981. Die
Energieeffizienzklasse ist F. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéaftsbeziehung die Identitéat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach § 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 fir 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 Irrtiimer, 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 Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verk&ufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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E-Mail: karlsruhe@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




