Wohntraum in Schwetzingen-Schalzig:
lichtdurchflutet und klimatisiert

121 gm Smart-Home-Wohnung (voll klimatisiert, Balkonkraftwerk &

Ausbaureserve)




Willkommen iiber den Dachern von Schwetzingen

Treten Sie ein in Ihr neues Zuhause! Diese aulRergewohnliche, 121 Quadratmeter grolRe
Wohnung befindet sich in der obersten Etage eines gepflegten 5-Parteien-Hauses in der
begehrten, sehr zentralen und trotzdem ruhigen Wohnlage Schwetzingen-Schalzig.

Nachhaltig und perfekt temperiert: Wahrend Klimaanlagen aktuell sehr gefragt sind, ist
diese Wohnung bereits in allen Wohn- und Schlafraumen voll klimatisiert. Sie genielRen
hier vom ersten Tag an ein perfekt gekiihltes Zuhause. Der Strom dafiir wird
umweltfreundlich und kostensparend durch lhr eigenes Balkonkraftwerk auf dem
Garagendach unterstiitzt!

Ein weiteres Merkmal dieser Immobilie: Sie erstreckt sich als einzige Einheit komplett
uber die gesamte Gebaudeflache. Dadurch geniel3en Sie hier Privatsphére und ein
wunderbar ebenerdiges, freies Wohngeflihl — ganz ohne direkte Wand-an-Wand-
Nachbarn auf lhrer Etage.

Potenzial fiir weiteren Wohnraum: Ein massiver Pluspunkt dieser Wohnung ist die
vorhandene Ausbaureserve. Zur Einheit gehort das Sondereigentum am
dariiberliegenden, noch nicht ausgebauten Dachboden (Biihnenboden). Dies bietet Ihnen
die Moglichkeit, durch einen Ausbau weiteren Wohnraum zu schaffen und Ihren
Wohntraum individuell zu vergréRern — entsprechende Plane hierfir liegen bereits vor.

Im Jahr 2019 wurde die Immobilie hochwertig kernsaniert. Das Resultat ist ein
unglaublich offenes und helles Wohnerlebnis, das in Kombination mit der technischen
Ausstattung auf dem regionalen Immobilienmarkt eine Besonderheit darstellt.



Der Wohn-, Ess- und Kochbereich: Offen, hell und groRziigig

Das Herzstuck der Wohnung bildet der
flieRend ineinander libergehende Wohn-, Ess-
und Kochbereich. Dieser Raum erstreckt sich
Uber drei Hausseiten und bietet dadurch zu
jeder Tageszeit ein faszinierendes Lichtspiel.
Ein optisches Highlight sind die
malgefertigten Dreiecksfenster, die den
Blick vom Wohnzimmer direkt auf die

Dachterrasse freigeben. Zusammen mit den
raffiniert integrierten, verglasten Gauben ist die gesamte Wohnung den ganzen Tag uber
wunderbar hell.

Das durchgangige Eichenparkett besticht durch bis zu 12 Meter lange Echtholzdielen,
die den Raumen eine besondere Tiefe und Weite verleihen.

Die offene Premium-Kiiche (Baujahr 2019):

Die groRziigige, malRgefertigte Nolte-
Einbauktiche in edlem Hochglanz-Weil} mit
dunkler Arbeitsplatte lasst kaum Wiinsche
offen. Die mit dem Rest der Kiiche
verbundene Halbinsel erweitert die
Arbeitsflache und trennt den Kiichenbereich

optisch gut vom Essbereich ab. Beim
Vorbereiten Ihrer Speisen blicken Sie durch
die verglaste Gaube Richtung Schlosspark.



Die Kiiche ist voll ausgestattet mit Siemens-Geraten. In der modernen
Klichenschrankwand befindet sich mittig auf komfortabler Arbeitshohe der Siemens-
Backofen. Dieser wird links von einem vollintegrierten Einbau-Kuhlschrank und rechts
von einem separaten Einbau-Gefrierschrank flankiert. Ein weiteres Highlight fiir den
Alltag ist das fest verbaute Blanco-Wassersystem: Es liefert lhnen auf Knopfdruck
gekihltes, gefiltertes stilles Wasser oder Sprudelwasser direkt aus dem Hahn.

Kistenschleppen gehort damit der Vergangenheit an.




Die Dachterrasse: Ihr privates Sonnendeck

Das einladende Entrée der Wohnung empfangt Sie mit einem mal3gefertigten

Einbauschrank (Garderobe), der mit Cabinet-Spiegeltiiren ausgestattet ist. Der Flur
offnet sich zudem durch eine groRe Glasfront zur Dachterrasse. Von hier aus betreten
Sie Uber eine eigene Tir lhren AuRenbereich. Die Dachterrasse ist mit hochwertigen
Bankirai-Dielen verlegt und bietet ausreichend Platz fiir entspannte Abende oder
Grillfeiern.



Sowohl vom Wohnzimmer als auch vom Arbeitszimmer geniel3en Sie durch die

Dreiecksfenster den Blick auf die Terrasse. Fir perfekten Sicht- und Sonnenschutz
lassen sich diese speziellen Fenstergeometrien ganz bequem Uliber elektronische
Rollladen abdunkeln. Fir zusatzlichen Komfort sorgt die elektronisch steuerbare
Markise. Ein per App gesteuertes Bewasserungssystem am Aullen-Wasseranschluss
kiimmert sich zudem automatisch um Ihre Terrassenpflanzen.



Schlafen, Arbeiten und Wohlfiihlen

Auch im Schlaf-, Kinder- und Arbeitszimmer
setzt sich der ansprechende Standard des
Innenausbaus fort. Das Echtholzparkett
flieRt schwellenlos auch in diese Rdume und
sorgt fur ein gemititliches Wohngefuhl.

Egal ob Sie im Home-Office arbeiten oder im
Hochsommer entspannt schlafen mochten:

Die Wohnung ist in allen Raumen mit fest
verbauten Split-Klimageraten ausgestattet.
Diese garantieren lhnen zu jeder Jahreszeit ein angenehmes Raumklima. Grol3e
Dachflachenfenster sorgen auch hier fiir viel natirliches Licht.




Das Badezimmer: Komfortabel und gut ausgestattet

Das hell geflieste Badezimmer bietet Ihnen alles fiir den taglichen Komfort. Die

integrierte Spanndecke ist mit Spots und schonen "Sternenhimmel"-Details ausgestattet,
die fir eine angenehme Beleuchtung sorgen. Zur gepflegten Ausstattung gehoren
Markenprodukte wie Armaturen von Dornbracht, ein Duravit-Waschtisch samt
Unterschrank, ein Villeroy & Boch WC sowie eine Glasdusche mit einer Duschwanne von
Hoesch. Eine elektronische FuRbodenheizung sorgt hier zusatzlich fir wohlige Warme.
Erganzt wird der Raum durch eine grolRe Eckbadewanne.



Technik, Energie & Stauraum

e Zukunftssichere Energie (NEU): Das solide Gebaude (Baujahr 1991) hat im April
2026 eine brandneue Fernwarmestation erhalten. Sie heizen hier mit modernster
Technik und missen sich um zukiinftige Heizungsgesetze keine Gedanken
machen.

e Eigener Strom: Ein Balkonkraftwerk auf dem Garagendach produziert
nachhaltige Energie fiir Ihren Haushalt.

e Smart Home: Ein professionelles, kabelgebundenes Bus-System (Homematic
Wired) steuert die Wohnung. Licht, elektronische Rollladen (inklusive der
Dreiecksfenster), Klima, Heizung und die Markise lassen sich zentral iber einen
Unterputz-Schaltschrank, per Smartphone-App oder bequem uber
Sprachsteuerung (Alexa, Google, Siri) bedienen.

e Netzwerk & IT: Die Wohnung verfligt tGber ein schnelles 2,5Gbit Netzwerk. Fir
Flexibilitat sind in den Zimmern mehrfache LAN-Steckdosen verfiigbar, wahrend
ein Unifi Accesspoint an der Decke WiFi 6 in der ganzen Wohnung bereitstellt.

e Ausbaureserve: Zur Wohnung gehort das Sondereigentum am noch nicht
ausgebauten Dachboden (Biihnenboden). Plane zur Erweiterung der Wohnflache
liegen bereits vor.

o Speisekammer: Direkt neben der Kiiche befindet sich eine praktische, ca. 3 gm
groRe Speisekammer. Ein exakt angepasstes Wandregalsystem nutzt den Platz
hier optimal aus und bietet Stauraum fir Vorrate und Haushaltsgerate.

e Garage & Keller: Eine gut ausgestattete Einzelgarage mit elektrischem
Sektionaltor, Licht und Strom sowie ein eigener Pkw-Stellplatz und ein privater
Kellerraum (ca. 15 gm) gehoren selbstverstandlich zum Angebot.



Die Lage: Schalzig — zentral und ruhig zugleich

Die Wohnung besticht durch ihre herausragende Lage im beliebten Ortsteil Schalzig. Hier
wohnen Sie ruhig und haben dennoch eine perfekte, sehr zentrale Infrastruktur, bei der
Sie alles Wichtige bequem zu FuB erreichen:

Bushaltestelle: 5 Gehminuten

Kindergarten / Kita: 5 Gehminuten

Schule: 5 Gehminuten

Schlosspark Schwetzingen: 5 Gehminuten

REWE Supermarkt: 7 Gehminuten

Bahnhof: 10 Gehminuten



Wohnflachenberechnung & Grundriss

Flir maximale Transparenz finden Sie hier die detaillierte Aufstellung der Wohnflache

(WF) sowie der tatsachlichen Grundflache (GF). Aufgrund der Dachschrégen ist die

nutzbare Bodenflache erheblich grolRer als die berechnete Wohnflache.

Wohnen / Kiiche 52,65 m?
Eltern (Schlafzimmer) 17,15 m?
Flur 13,65 m?
Zimmer (Arbeiten) 12,79 m?
Kind 10,79 m2
Badezimmer (WC) 7,78 m2
Dachterrasse (zu 25% angerechnet) 3,99 m?
Speisekammer (Spk.) 2,43 m?
Gesamt ~ 121,00 m?

56,80 m?

17,89 m?

13,65 m?

14,56 m?

13,48 m?

7,78 m?

15,96 m?

2,43 m?

142,55 m?
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Fazit

Mit dieser Immobilie erwerben Sie ein gepflegtes und durchdachtes Zuhause. Die
Kombination aus groRztigigem Raumgefihl, Vollklimatisierung, Balkonkraftwerk,
neuester Fernwarme, Smart Home und guten Materialien ist sehr attraktiv.

Einziehen, den Komfort genieRen und bei Bedarf im Dachgeschoss noch den eigenen
Wohntraum erweitern!

Wir freuen uns auf lhre Anfrage fiir einen personlichen
Besichtigungstermin.



