Bruchsal

charmantes Wohnhaus in bester Lage von Bruchsal
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23204078 580.000 EUR

ca. 207 m2 2999227777

29999979797 22777 P07

6 Ké&uferprovision
betragt 2,38 % (inkl.

4 MwSt.) des
beurkundeten

4 Kaufpreises
PDP?7?777
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1 X 222222772 272

2992272272, 2 X ca. 73 m?
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Willkommen in Ihrem potenziellen neuen Zuhause! Dieses charmante Wohnhaus steht
auf einem grof3ziigigen 380 gm grof3en Grundsttick in einer der begehrtesten Lagen der
Umgebung. Es bietet dank seiner Grof3e und Aufteilung vielfaltige Mdglichkeiten fur
individuelle Gestaltung und Nutzung.

Highlights:

Lage: Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und gefragten Nachbarschatft,
umgeben von griinen Flachen und Natur, die fur eine entspannte Atmosphére sorgt.

Grundstlck: Das grof3zugige Grundstick von 380 gm bietet viel Raum fur Entfaltung und
Gestaltung nach lhren Wiinschen. Der weitlaufige Au3enbereich ladt zum Verweilen und
Entspannen ein.

Wohneinheiten: Urspringlich als Mehrfamilienhaus mit insgesamt drei Wohneinheiten
Uber vier Etagen konzipiert, wurde das Geb&aude zuletzt als Zweifamilienhaus genutzt.
Das 1. Obergeschoss, 2. Obergeschoss und Dachgeschoss bildeten dabei eine Einheit,
wahrend die Erdgeschosswohnung vermietet war.

Renovierungspotenzial: Obwohl das Gebaude gepflegt ist, bietet es Raum fiir individuelle
Renovierungen und Modernisierungen, um lhre personlichen Vorstellungen zu
verwirklichen.

Ausblick und Freiflachen: Grof3zligige Fensterfronten sowie Balkone und Terrassen
bieten einen malerischen Blick auf das umliegende Grin und schaffen eine harmonische
Verbindung zwischen Innen- und Aul3enbereich.

Potenzial fur Individualitét: Diese Immobilie bietet die Mdglichkeit, Ihr personliches
Traumhaus zu gestalten. Die weitlaufigen Freiflachen und der Blick auf die Natur laden
dazu ein, kreative ldeen umzusetzen und einen Ort zu schaffen, der lhren individuellen
Bedurfnissen und Vorstellungen perfekt entspricht.
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- Baujahr 1995, gepflegt

- traumhafte Lage

- ca. 380 m? Grundstuck

- ca. 280 m? Gesamtflache
- groRRe Fensterflachen

- 6 Zimmer

- 4 Badezimmer

- Kamin

- 3 Gaste-WCs

- Garage, Carport

- gepflegter und grof3ztigiger Garten
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Die charmante Immobilie befindet sich in einer ruhigen und dennoch zentralen Lage von
Bruchsal. Die Umgebung zeichnet sich durch eine angenehme Wohnatmosphéare aus,
gepragt von gepflegten Garten und einer freundlichen Nachbarschaft. Durch die
unmittelbare Néhe zu verschiedenen Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und 6ffentlichen
Verkehrsanbindungen ist die Infrastruktur duf3erst komfortabel.

Die Umgebung selbst prasentiert sich als malerische Wohnstral3e, gesaumt von Baumen
und begrinten Vorgarten. Die Anwohner geniel3en hier die Vorzlge einer idyllischen
Umgebung, ohne auf die Vorzlge stadtischen Lebens verzichten zu miussen. Die
Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet, wodurch die Erreichbarkeit der umliegenden
Stadte und Nahversorgungszentren problemlos gewaébhrleistet ist.

Nicht nur die ruhige Wohnlage, sondern auch die Nahe zu Granflachen und
Erholungsgebieten machen die Lage zu einem attraktiven Wohnort. Die Immobilie bietet
somit eine perfekte Balance zwischen urbanem Komfort und naturnahem Wohnen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 8.8.2033.

Endenergieverbrauch betragt 161.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1995.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 fiir 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 Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Milan Vasic

BahnhofstrafRe 1, 76646 Bruchsal
Tel.: +49 7251 -98 25510
E-Mail: bruchsal@von-poll.com
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