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Eckdaten
Kaufpreis 350.000,00 €
Provision 3,57 % inkl. 19 % MwSt., siehe "sonstige Angaben” in unserer
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Wohnflache
Grundstlcksflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Stellplatze
Baujahr

Zustand

Bad

Bodenart
Heizungsart
Befeuerung
Unterkellert
Abstellraum
Gaste-WC

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energiebedarf
Energietrager

Energieeffizienzklasse

Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung
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106,2 m2

190,0 m2

50

3,0

1,0

1,0

1914
Sanierungsbedurftig

Wanne, Dusche, Fenster, Pissoir

Teppich, Fliesen
Zentral

Gas

Keller

Bedarfsausweis
23.10.2035
401.8

Gas

H

24.10.2025

2014

Wohngebaude
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Lage

Das Haus befindet sich in ruhiger und familienfreundlicher Lage in Grotzingen, einem charmanten
Stadtteil im Osten von Karlsruhe. Die HildastralRe bietet ein angenehmes Wohnumfeld mit
Gehwegen und Tempo-30-Regelung. Die Umgebung ist gepragt durch viel Grin. Grotzingen
verbindet naturnahe Ruhe mit guter Infrastruktur, hier 1&sst sich stadtisches Leben mit
Dorfcharakter ideal verbinden.

Alle Dinge des taglichen Bedarfs sind schnell erreichbar. Einige Backereien, Metzgereien,
Discounter, Banken und eine Apotheke befinden sich in unmittelbarer Néhe.

Mehrere Kindertagesstatten, Schulen und Hortangebote sind bequem erreichbar. Kurze Wege und
vielfaltige Betreuungseinrichtungen machen Grotzingen zu einem idealen Wohnort fur Kinder
jeden Alters.

Die medizinische Versorgung ist optimal. Hausarzte und Facharzte befinden sich in der Nahe und
sind schnell erreichbar.

Grotzingen bietet zahlreiche Freizeitmdglichkeiten. Streuobstwiesen, Parks und Wanderwege laden
zu Spaziergangen, Radtouren und sportlichen Aktivitaten im Freien ein. Sportbegeisterte nutzen
das Hallenbad oder 6rtliche Sportvereine. Historische Wege und der Ortskern mit seinem
kulturellen Charme machen die Umgebung besonders attraktiv.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Eine S-Bahnstation und Bushaltestellen sind ful3laufig
erreichbar und verbinden Groétzingen schnell mit der Karlsruher Innenstadt sowie der Umgebung.
Auch der Flughafen Karlsruhe/Baden-Baden ist in kurzer Zeit erreichbar, was Pendeln oder Reisen
erleichtert.

Grotzingen vereint ruhige, naturnahe Wohnlage mit allen Annehmlichkeiten des taglichen Lebens.
Der historische Ortskern, Naturflachen, Freizeitangebote und eine gute Nachbarschaft machen den
Stadtteil zu einem attraktiven Ort zum Leben fur Familien, Paare und Naturliebhaber
gleichermalien.

Objektbeschreibung

Verwandeln Sie Potenzial in Wohntraume!

FALC Immobilien prasentiert Innen diese Doppelhaushalfte mit individuellem Sanierungsfahrplan
in Grétzingen.

Diese Doppelhaushéalfte aus dem Jahr 1914 bietet viel Potenzial fur alle, die ein Zuhause nach
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eigenen Vorstellungen gestalten mochten. Auf einem 190 m2 grof3en Grundstiick stehen rund
106,18 m 2 Wohnflache auf zwei Etagen mit finf Zimmern bereit. Die Raume sind hell und
grof3zugig und laden dazu ein, sie nach den eigenen Wohnideen zu gestalten.

Als Doppelhaus uberzeugt das Objekt mit viel Licht, Freiraum und Privatsphéare. Wer Freude daran
hat, ein Haus individuell zu gestalten und seinen Wohntraum zu verwirklichen, findet hier
zahlreiche Mdglichkeiten. Die Immobilie verbindet Geschichte und Charakter mit der Chance, ein
einzigartiges Zuhause zu schaffen, das genau auf die eigenen BedUrfnisse zugeschnitten ist.

Im Jahr 2017 wurden die Fenster teilweise gegen doppelt verglaste PVC-Fenster ausgetauscht.
DarUber hinaus wurden die Gas-Zentralheizung der Marke Buderus und das Tageslichtbad im
Erdgeschoss erneuert. Die Eingangstur ist neuwertig. Im Erdgeschoss sind die Boden gefliest, die
Decken mit Holzpaneelen verkleidet, die Zimmertiren aus Holz.

Der ausbaufahige Dachboden bietet die Chance, zuséatzlichen Wohnraum, ein Atelier oder ein
Spielzimmer zu schaffen. Auch der Keller bietet Stauraum, u.a. fur Technik. Der Hof kann nach
eigenen Vorstellungen gestaltet werden und lasst sich zu einem gemitlichen Auf3enbereich fiur
Erholung, kleine Treffen oder kreative Projekte umgestalten. Ein Stellplatz und ein Schopf bieten
zusatzliche Nutzungsmaglichkeiten.

Fur schnelles Internet sorgt u.a. Unitymedia / Vodafone mit bis zu 1.000 MBit/s im Download und
mit bis zu 50 MBit/s im Upload.

Die Immobilie ist sanierungsbedurftig und befindet sich in einem ausgewiesenen
Sanierungsgebiet, das im Grundbuch vermerkt ist (Sanierungsverfahren "Grotzingen Ortsmitte").
Dadurch er6ffnen sich attraktive Méglichkeiten zur Nutzung steuerlicher Sonderabschreibungen
fur Kapitalanleger und Eigennutzer.

Um das Objekt energetisch auf den neuesten Stand zu bringen haben wir fiir Sie einen Uberblick
Uber die dabei entstehenden geschatzten Kosten (ca. 89.867 € ohne Bertucksichtigung von
Fordermitteln) von einem Energieeffizienzexperten erstellen lassen. Es bietet eine strukturierte
Ubersicht tiber die geplanten ModernisierungsmafRnahmen. Dies ermdglicht eine transparente,
planbare und wirtschaftlich attraktive Umsetzung der Sanierung. Ein Schaubild dazu finden Sie in
den Bilddateien. Gerne stellen wir Ihnen den individuellen Sanierungsfahrplan und die
empfohlenen Mallhahmen bei einem personlichen Besichtigungstermin vor.

Sie mochten die Wohnung gerne sofort besichtigen? Unser exklusiver 360° Grad-Rundgang gibt
Ihnen bereits einen ersten Eindruck. Kopieren Sie einfach den folgenden Link und geniel3en Sie die
virtuelle Besichtigung.

https://app.immoviewer.com/portal/tour/3141748
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Ausstattung

Die Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1914 wurde in massiver Bauweise auf einem 190 m2 grof3en
Grundstuck errichtet.

Im Erdgeschoss gelangen Sie Uber einen kleinen Flur in die Wohnraume. Die Kiiche kdnnen Sie
nach Ihren eigenen Vorstellungen und Winschen planen und einbauen lassen. Das hell geflieste
Tageslichtbad aus dem Jahr 2000 verfuigt Uber eine ebenerdige Dusche und eine Badewanne. Eine
kleine Abstellkammer bietet zuséatzlichen Stauraum, der grof3e Wohn- und Essbereich Uberzeugt
mit viel Helligkeit.

Uber eine Holztreppe gelangen Sie auf die Zwischenetage, auf der sich ein Gaste-WC befindet. Das
Obergeschoss beherbergt die weiteren Zimmer, die Ful3bdden sind teils gefliest, teils mit
Teppichboden belegt. Die Fenster bestehen aus Kunststoff und Holz, alle Wande sind tapeziert, die
Zimmertlren aus Holz.

Der Dachboden ist ungedammt, bietet jedoch viel Platz und die Moglichkeit, zusatzlichen
Wohnraum auszubauen. Der Keller befindet sich im Rohzustand und beherbergt die Gasheizung
der Marke Buderus aus dem Jahr 2000. Im Zuge der Heizungserneuerung wurden die Gas- und
Wasserleitungen erneuert.

Abgerundet wird das Angebot durch den Hof, der nach eigenen Vorstellungen gestaltet werden
kann, einen Stellplatz direkt am Haus sowie einen Schopf, der vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten
bietet.

Insgesamt bietet dieses Doppelhaus viel Potenzial fur alle, die ihr Zuhause nach eigenen
Vorstellungen sanieren und gestalten mdchten, um ein individuelles Wohnkonzept mit Charakter
und Raum zu verwirklichen.

Sie kdnnen es kaum noch erwarten, dieses Schmuckstuck personlich zu besichtigen? Dann
senden Sie uns einfach eine unverbindliche Anfrage. Wir freuen uns auf eine individuelle
Besichtigung mit Ihnen!
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Sonstiges

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben des Eigentumers. Fir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit tbernehmen wir keine Gewéhr. Dieses Exposé wurde teilweise
mithilfe eines KI-Tools erstellt.

Beim ausgewiesenen Preis handelt es sich um den Angebotspreis, der sich durch Verhandlungen
auch verandern kann. Bei diesem Objekt ist nicht vorgesehen, dass der K&aufer mit uns eine
eigenstandige Provisionsvereinbarung trifft, sofern dieser als Verbraucher (8 14 BGB) zu
qualifizieren ist. Der Verkauf erfolgt nur an denjenigen, der sich bereit erklart, einen Teil der vom
Verkaufer zugesagten Provision zu tibernehmen. Dieser Anteil betragt in diesem Fall 3,57 % inkl.
MwSt. vom Kaufpreis und ist nach Abschluss des Kaufvertrages zur Zahlung fallig.

Vereinbaren Sie noch heute einen unverbindlichen Besichtigungstermin und tGberzeugen Sie sich
selbst! Terminvorschlage an:

clemens.tuerk@falcimmo.de

Da wir die Termine fur Besichtigungen mit grof3ter Sorgfalt planen, bitten wir Sie um Verstandnis
dafir, dass Termine ausschlief3lich in schriftlicher Form per E-Mail vereinbart werden kbnnen. Um
fair und gerecht gegeniber jedem unserer Interessenten zu werden, ist dies unumganglich. Wir
freuen uns Uber Ihre Kontaktaufnahme!

Geben Sie bitte immer die vollstandige ADRESSE und RUFNUMMER an!

Ihr Ansprechpartner: Clemens Turk, clemens.tuerk@falcimmo.de

Besuchen Sie uns auch in unserem Buro in: PfinztalstraRe 59, 76227 Karlsruhe-Durlach.

Sie denken selbst Uber die VerauRerung lhrer Immobilie nach oder mdchten einfach nur wissen,
was diese wert ist? Bei uns erhalten Sie kostenlos eine professionelle Wertermittlung! Gehen Sie

hierzu auf:

www.falcimmo.de/wertermittlung-immobilien.html oder kontaktieren Sie uns.
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Energieostnsteigeung 2u echnen (eheauch Diagramn Sete 1)

Das bieten wir lhnen:
/ Unterstitzung durch das
FALC Mentorenprogramm
v Attraktive Einkommensperspektiven
v Eine sympathische Gemeinschaft von;‘ -
mehr als 250 Immobilienmakler*innen

Jetzt bewerben!
karlsruhe-ost@falcimmode 0176 /85920 935 www.falcimmo.de
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