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Exposé

Zweifamilienhaus in KARLSRUHE

Anwesen in bester Hohenlage von Karlsruhe mit Talblick
— Provisionsfrei

Baujahr

Grundstuicksflache
Etagen

Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

1969
1.220,00 m?
3

9,00

348,00 m?
87,00 m?

Ol
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Objekt-Nr. OM-470062
Zweifamilienhaus

Verkauf: 1.400.000 €

Ansprechpartner:
Veronique Marek

76228 KARLSRUHE
Baden-Wiirttemberg
Deutschland

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Carports
Stellplatze

Heizung

Nach Vereinbarung
saniert

6

3

1

3

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

WOHIN MIT IHREM KAPITAL IN UNRUHIGEN ZEITEN? HIER IST IHR GIGANTISCHES
RATEN-SCHILD UND ECHTES BETONGOLD!

Sie suchen keine Standard-Immobilie. Sie suchen ein krisensicheres, hochflexibles Asset mit
maximalem Wertzuwachs. Dieses vollstindig kernsanierte Anwesen in Karlsruhes absolutem
Premium-Hoéhenstadtteil bietet Substanzwerte, die eine absolute Raritat auf dem Markt
darstellen.

DIE HARD FACTS AUF EINEN BLICK (FUR SCHNELLE LESER):
¢ Kaufpreis: 1.400.000 € VB
* Maklerprovision: O % — ABSOLUT PROVISIONSFREI! (Sie sparen tiber 47.000 €!)

* Reine Wohnflache: ca. 348 m2 (3 autarke, separat abschliebare Einheiten tiber zentrales
Treppenhaus)

* Gebaude- / Nutzflache: ca. 435 m? (Inklusive Kellerraumen, Waschktiiche & Heizungsraum)

* Grundstiicksflache: ca. 1.220 m? (Architektonisch perfekt terrassiert und vollkommen
uneinsehbar!)

* Energieausweis: Amtlicher Bedarfsausweis liegt vor — Klasse E (nur 134,43 kWh!)

¢ Sanierungsstatus: Absolut NULL Sanierungsstau — kontinuierlich modernisiert von 2009 bis
2026!

DIE KAUFMANNISCHE REALITAT (Offizieller Nachweis der Stadt Karlsruhe):

* Der unantastbare Bodenwert: Laut dem offiziellen Bodenrichtwert der Stadt Karlsruhe fiir
diese exklusive Hohenlage betragt der reine Quadratmeterpreis flir den Grund 690 €/m?2. Bei
einer Grundstiicksflache von ca. 1.220 m? ergibt sich ein reiner, nackter Bodenwert von
stolzen ca. 841.800 Euro!

* Der statistische Wohngebaudewert: Der offizielle Marktdurchschnitt fiir bestehende
Immobilien im edlen Grunwettersbach liegt bei 4.000 € pro Quadratmeter Wohnflache.
Multipliziert mit den ca. 348 m? reiner Wohnflache ergibt dies bereits einen reinen
Gebaudewert von ca. 1.392.000 Euro!

* Der massive Nutzflachen-Bonus: Die zusatzlichen ca. 87 m? reine Gebaude-Nutzflache fir
die Kellerrdume, den Heizungsraum und die Waschkitiche sind in dieser Kalkulation noch gar
nicht eingepreist und stehen dem Kaufer als enormer, kostenloser Mehrwert zur Verfiigung.

¢ Die mathematische Realitat: Rechnet man den unumstofilichen Bodenwert und den
statistischen Gebaudewert der Wohnflache real zusammen, belduft sich der tatsachliche
Gesamtwert dieses Anwesens auf tiber 2,2 Millionen Euro!

¢ Ihr unschlagbarer Vorsprung: Da wir dieses Objekt vollkommen provisionsfrei von privat
verdufiern, erwerben Sie dieses bezugsfertige Meisterwerk far einen hochattraktiven Kaufpreis
von lediglich 1.400.000 € VB. Sie machen beim Kauf sofort einen kaufmannischen Gewinn
und investieren in puren, zukunftssicheren Substanzwert mit absolut NULL Sanierungsstau!

UNBEGRENZTE FLEXIBILITAT: Die 5 Premium-Nutzungsoptionen

Dank der rechtssicheren Struktur und den drei separat abschlieSbaren Wohnungstiiren tiber
das zentrale Treppenhaus bietet diese Immobilie unbegrenzte Freiheit fiir Ihre kaufmannische
Strategie:

1. REPRASENTATIVES WOHNEN & ARBEITEN (Gewerbe-Kombination ohne Genehmigungs-
Stress): Nutzen Sie die ca. 75 m? grofle, lichtdurchflutete Dachgeschoss-Einliegerwohnung als
exklusive Business-Etage. Die offene Open-Concept-Struktur bietet maf3geschneiderte
Optionen:
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- Prestigetrachtiger Kanzleisitz: Ideal fir Rechtsanwalte, Notare, Steuerberater oder
Vermogensverwalter, die eine exklusive Adresse im Nobelviertel suchen.

- Modernes IT- & Kreativ-Btiro: Perfekt als Headquarter fiir ein kleines Software-Biiro oder
eine Agentur, in dem 2 bis 3 Mitarbeiter bequem Platz finden.

- Exklusives Beauty- & Wellness-Studio: Nutzen Sie das grofiziigige Wohn-Studio als
reprasentativen Empfang und das separate Zimmer als absolut ruhigen Massageraum. Kiiche
und Tageslichtbad stehen als perfekte Kunden-Infrastruktur bereit.

Ausstattung
2. HERRSCHAFTLICHES MEHRGENERATIONENHAUS:

Luxuritses Zusammenleben von bis zu drei Generationen unter einem Dach mit 100 %
Privatsphéire. Souterrain-Wohnung (ca. 100 m?) mit direktem Terrassenausgang fiir die
Grof3eltern, herrschaftliche Hauptebene im Erdgeschoss (ca. 160 m?) fiir die Eltern und ein
eigenes Reich im modernen Dachgeschoss (ca. 75 m?).

3. CLEVERES RENDITE-MODELL: Bewohnen Sie die luxuriése Hauptwohnung selbst,
wéahrend die Mieteinnahmen der beiden anderen Einheiten Ihre Finanzierung fast vollstandig
tragen — oder nutzen Sie das Objekt zur Spitzen-Vollvermietung im kaufkraftigen
Grunwettersbach.

4. LUKRATIVES AUFTEILUNGS-POTENZIAL: Teilen Sie das Objekt rechtlich nach WEG auf,
um die 3 Wohnungen spater einzeln mit gigantischem Hebel weiterzuverduflern.

HIGHLIGHTS DER SUBSTANZ (Zukunftssicherheit auf Premium-Niveau)

Massive Bauweise 1969. Seit dem Kauf 2009 kontinuierlich, ltickenlos und aufwendig saniert,
renoviert und modernisiert. Ein vollstdndig organisierter Riesen-Ordner mit allen
Originalrechnungen liegt zur Ubergabe bereit!

* ERDGESCHOSS-HAUPTWOHNUNG (ca. 160 m?): Grof3zligiges Raumkonzept mit gepflegtem
Echtholzparkett, XXL-Fensterfront und einer hochmodernen Wohnktiche. Die Elektrik wurde
umfassend neu strukturiert, Leitungen versetzt und ein neuer Sicherungskasten integriert.
Hoéchste energetische Sicherheit durch dreifach verglaste Schiico-Premiumfenster (inkl.
isolierter Rollos). Alle Leitungssysteme und die Ausstattung befinden sich in tadellosem
Zustand.

* DACHGESCHOSS-EINLIEGERWOHNUNG (ca. 75 m?): Kompletter Dach-Neubau im Jahr
2012! Die gesamte Dachkonstruktion inklusive aller Balken, des kompletten Dachaufbaus
nach modernen Vorschriften, neuer Velux-Dachfenster (mit Insektenschutz und Aufien-
Dachrollladen) und neuer Dachpfannen wurde vollstdndig neu errichtet. Open-Concept-
Raumgefiihl, Einbauktiche und Tageslichtbad mit Wanne und separater Dusche.
Kaminanschluss vorhanden.

* SOUTERRAIN-WOHNUNG (ca. 100 m?): Vollwertige, eigenstandige und helle Wohneinheit mit
grofien Tageslichtfenstern durch die Hanglage. Weitlaufiges Wohnzimmer mit direktem
Terrassenausgang ebenerdig in den Garten, grofles Schlafzimmer, eigene Kiiche und
Tageslicht-Komfortbad mit Wanne.

* REPRASENTATIVER AUSSENBEREICH: Die gesamte Hoffliche und Zufahrt sind liickenlos
mit edlem Anthrazit-Pflaster verlegt. Platz fiir mehrere Fahrzeuge plus massives Carport. Die
separate Waschktiche der Grofieltern wurde mit vollstdndig neuen Wasserleitungen
ausgestattet und mit dreifach verglasten Fenstern energetisch modernisiert.

* ZUKUNFTSSICHERE TECHNIK & SECURITY: Die gesamte Hauselektrik, alle Leitungen und
Sicherungskasten wurden erneuert. Der Heizungsbrenner wurde 2006 erneuert, der massive
10.000-Liter-Oltank wurde 2011 ausgetauscht und 2025 wurde ein nagelneuer, moderner
Warmwasserspeicher installiert! Ein Erdgas- und Mehrspartenanschluss liegt bereits im Haus
— jede zukunftige Umrtistung ist ohne Erdarbeit sofort moglich. Diskret integriertes
Kameratiberwachungssystem im Auf3enbereich, offener Kamin und integrierte Infrarot-
Wellnesskabine.

DISKRETION & GEPRUFTE UNTERLAGEN FUR ERNSTHAFTE INTERESSENTEN
Zum Schutz der Privatsphare prasentieren wir online bewusst nur eine Auswahl von 5

Aufnahmen. Der rechtsgiiltige Energieausweis (Klasse E, 134,43 kWh/(m?2-a)) sowie die
vollstandigen Bauplane liegen vor. Um die Exklusivitat zu wahren, werden Grundrisse und
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Unterlagen nicht digital versendet, sondern ernsthaften Kaufinteressenten mit gesicherter
Bonitat exklusiv im Rahmen einer persénlichen Besichtigung vor Ort zur Einsicht vorgelegt.
Wir laden Sie herzlich zu einem gemeinsamen Termin ein!

FugBboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbauktiche,
Géaste-WC, Kamin, Barrierefrei

Lage
MIKROLAGE: Absolute Idylle & Perfekte Anbindung

* UNVERBAUBARER PANORAMABLICK: Das Anwesen liegt in Karlsruhes exklusivster
Hohenlage. Der unverbaubare Blick tiber das gesamte Tal und die spektakularen
Sonnenuntergange sind eine unbezahlbare Raritat! Das ca. 1.220 m? grofie Hanggrundstiick
wurde perfekt terrassiert. Gepflasterte Wege fiihren elegant vorbei an wunderschonen
Blumenbeeten zu gemtitlichen Sitzterrassen. Der untere Gartenbereich besticht durch eine
riesige, flache Rasenflache mit liebevoll verlegten Trittsteinen und blithenden Obstbdumen —
komplett uneinsehbar durch dichte Sichtschutzhecken und vollstandig eingezaunt far
maximale Privatsphéire!

* NATURPARADIES DIREKT VOR DER HAUSTUR: Nur eine einzige Hiuserzeile trennt Sie vom
direkten Einstieg in das angrenzende, idyllische Waldrand-Naturschutzgebiet (ca. 5 Minuten
FuBweg). Die Mikrolage gilt als tiberaus sichere, niveauvolle und ruhige Wohngegend, in der
man auch nachts vollig unbeschwert spazieren gehen kann und in der Haustiere ein behtitetes
Umfeld geniefen.

¢ PERFEKTE INFRASTRUKTUR: Eine Bushaltestelle befindet sich in direkter Nidhe: Der OPNV
bringt Sie ohne Umstiege direkt in die Karlsruher Innenstadt, zum Hauptbahnhof und zum
Technologiezentrum sowie in die beliebten Nachbargemeinden Ettlingen und Waldbronn. Fir
Autofahrer liegt der Autobahnanschluss zur A5 und A8 gerade einmal 5 Fahrminuten _
entfernt. Alle Geschafte des taglichen Bedarfs (Netto, Edeka, erstklassige Backereien), Arzte,
Apotheken sowie moderne Kindergiarten und Schulen befinden sich direkt vor Ort im Stadtteil.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

https://www.ohne-makler.net/immobilie/470062/

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
134,43 kWh/(m?2a)
E

Galerie
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Galerie
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