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Exposé

Wohnung in Waldbronn

Neuwertige, lichtdurchflutete 4-Zimmerwohnung mit
Fernblick in Waldbronn

Baujahr 2023

Etagen 1

Zimmer 4,00
Wohnflache 101,66 m?
Nutzflache 6,25 m?
Energietrager Fernwarme

Preis Garage/Stellpl. 50.000 €
Hausgeld mtl. 500 €

www.ohne-makler.net/expose/411083

Objekt-Nr. OM-411083
Wohnung

Verkauf: 579.000 €

76337 Waldbronn

Baden-Wiurttemberg

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand Neuwertig
Schlafzimmer 3
Badezimmer 1
Etage 2. OG
Tiefgaragenplatze 2
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese neuwertige und lichtdurchflutete 4-Zimmer-Wohnung mit ca. 101 m? Wohnflache
befindet sich im 2. Obergeschoss eines modernen Mehrfamilienhauses aus dem Baujahr 2023
in Waldbronn.

Die Wohnung uiberzeugt durch ihre moderne, gehobene Ausstattung sowie eine grof3ziuigige
Loggia mit Markise und beeindruckendem Ausblick tiber die Rheinebene bis hin zu den
Vogesen. Ein Aufzug ermdoglicht einen komfortablen Zugang zu allen Etagen, die barrierearme
Ausfiihrung sorgt zusatzlich fir hohen Wohnkomfort.

Der Grundriss umfasst einen grofiziigigen Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche, drei
weitere Zimmer, die sich flexibel als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer nutzen lassen, ein
Badezimmer mit Badewanne, ein separates Gaste-WC sowie einen praktischen Abstellraum.

Ein eigenes Kellerabteil bietet zusatzlichen Stauraum. Gemeinschaftlich stehen zudem ein
Kinderwagenraum sowie ein Fahrradkeller zur Verfiigung.

Zur Wohnung gehoéren zwei gut positionierte Tiefgaragenstellplatze mit Wallbox. Die Stellplatze
sind verpflichtend mit der Wohnung zu erwerben und kosten jeweils 25.000 €.

Die Beheizung der Wohnung erfolgt tiiber Fernwarme und unterstreicht den modernen
Standard der Immobilie.

Ausstattung

Hochwertiges Eichenparkett in allen Wohn- und Schlafrdumen,

Malervlies an samtlichen Wanden und Decken,

Bodentiefe Fenster fur eine helle und freundliche Wohnatmosphére,

Moderne, zeitlose Fliesen in Badezimmer, Gaste-WC und Kiiche,

Grofiztiigige, uiberdachte ca. 20 m? Loggia mit Markise,

Einbaukiiche mit hochwertigen Elektrogeraten der Marken Bosch und Siemens,
Fufsbodenheizung in allen Wohnraumen,

Angepasste Mobelstiicke, auf Wunsch tibernehmbar,

Praktischer Abstellraum mit Waschmaschine und Trockner,

Hochwertiges Badezimmer mit Badewanne und bodengleicher, begehbarer Dusche,
Glasfaser- und Kabelanschluss fiir schnelles Internet und TV,

Netzwerk- und Kabeldosen in jedem Zimmer,

KEBA Wallbox an den Tiefgaragenstellplatzen,

Aufzug von Tiefgarage bis zur Wohnung

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Aufzug, Vollbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Sonstiges
Die Wohnung wird ab sofort verkauft und ist ab Herbst 2026 beziehbar/verfiigbar.

(Kaufpreisreduzierung bei fritherem Kauf und eingeraumtem Wohnrecht bis Herbst 2026.)
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Es werden keine Maklergebtihren fallig.

Lage

Die Wohnung liegt in zentraler Lage am Rand des Neubaugebiets Riick II in Waldbronn.

Einkaufsmoglichkeiten des tédglichen Bedarfs, Schulen und Kindergarten befinden sich in
unmittelbarer Nahe. Auch der Rathausmarkt mit zahlreichen Geschéften, Arzten und
gastronomischen Angeboten ist bequem fuflaufig erreichbar.

Waldbronn z&hlt dank seiner sehr guten Infrastruktur sowie der schnellen Anbindung an
Karlsruhe und Ettlingen tiber den nahegelegenen Autobahnanschluss zu den gefragtesten
Wohnlagen im Landkreis Karlsruhe.

Mehrere Bus- und Bahnverbindungen gewéahrleisten zudem eine komfortable und ztigige
Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 58,90 KkWh/(mz2a)
Energieeflizienzklasse B
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Galerie

Blick von der Loggia
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Galerie

Blick von der Loggia

Wohn- / Esszimmer
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Galerie

Offene Kiiche

Offene Kiiche
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Galerie

Abstellraum

Bad
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Exposeé - Galerie

Bad Bad

Bad
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Galerie

www.ohne-makler.net/expose/411083 Seite 10/13



Galerie

Blick von der Loggia
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Grundrisse
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS s voroe

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes

Energiebedarf

Anforderungen gema EnEV *
Primé : f
Ist-Wert 31,7 kWh/(m?*a) Anforderungswert = 43,5 kWh/(m*a) B( Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
i itat der Gebaudehiille H,' [J Verfahren nach DIN V 18599
Ist-Wert 0,34 W/(m*K)  Anforderungswert 045 W/(m*K) [ Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Wi utz (bei N X eingehalten [0 Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebaudes

589  kWh/(m*a)
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31,7 kWh/(m*a)

Primérenergiebedarf dieses Gebéudes

T Y P NS T T

Registriernummer 2

§
18. November 2013 I’

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

58,9 kWh/(m?-a)

Angaben zum EEWarmeG °

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Wirme-und Kiltebedarfs auf Grund des Emeuerbare-
Energien-Wiarmegesetzes (EEWarmeG)

Geothermie und "
Art: sty Deckungsanteil: 58 %

Wiarme aus

Fermw 94,2

B

ErsatzmaBnahmen °

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die

Ersatzmafinahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2

EEWirmeG erflillt.

X Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG
harfien Anforderungswerte der EnEV sind

eingehalten.

[J Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um %
verschérften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

Verschérfter Anforde:

Primérenergiebedarf:

Verschérfter Anforderungswert

kWh/(m?-a)

. fiir die energetische Qualitét der
. Gebaudehlille H,'

W/(m*K)

Vergleichswerte Endenergie
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Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung lasst fir die Berechnung des i
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
nissen fiihren konnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachlichen
Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzfliche (Ay), die im
Aligemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

' siehe Fulinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

* nur bei Neubau sowie bei Modemisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV
® nur bel Neubau Im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG

Hotigenroth Software AG, Energleberater 11.9.6

% siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises * freiwillige Angabe
nur bei Neubau

7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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