-Musterexpose-
Wohnen und Wohlfuhlen

auf zwel Etagen

4-Zimmer-Maisonette-Wohnung,

Muster Str. 1, 76287 Rheinstetten-Morsch
Kaufpreis: XXX.XXX,- €

Stark Immobilien
TEL: 07242/933404

Email: info.starkimmobilien@onlinehome.de

stark

o
immobilien

Internet: www.stark-immobilien.net Thr starker Makler in der Region.
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Standortinformationen Rheinstetten

Ort:

Rheinstetten bestand ehemals aus den drei selbstandigen Gemeinden Forchheim
(mit Forchheimsilberstreifen), Mérsch und Neuburgweier und wurde am 01. Januar
2005 zur Grof3en Kreisstadt erhoben. Sie gilt mit insgesamt ca. 20.500 Einwohnern
(Forchheim und Mérsch ca. 9.000 EW, Neuburgweier ca. 2.500 EW) als flunftgréf3te
Stadt des Landkreises Karlsruhe. Rheinstetten gehort zum Verdichtungsraum
Karlsruhe und seit 2005 auch zur so genannten "Technologieregion Karlsruhe". Trotz
der Nahe zum Oberzentrum Karlsruhe und zunehmend stadtischem Geprage hat die
Stadst ihr l[&ndliches Flair bewahrt.

Lage:

Rheinstetten liegt stdlich an Karlsruhe angrenzend direkt am Rhein und damit in
unmittelbarer Nachbarschaft zur Pfalz und dem franzdsischen Elsass. Nur wenige
Autominuten 6stlich von Rheinstetten, liegt der nérdliche Schwarzwald, der zu
Deutschlands beliebtesten Erholungsgebieten zahlt. Die Stadt Rheinstetten ist dem
Karlsruher Liniennetz angeschlossen. Man erreicht die Karlsruher Stadtmitte direkt
mit der Stadtbahnlinie S2 und den Karlsruher Hauptbahnhof mit der Linie S4 ab
Forchheim Silberstreifen. Des Weiteren verflugt Rheinstetten tiber eine innerortliche
Busverbindung von Moérsch nach Neuburgweier und weitere Busverbindungen nach
Karlsruhe, Ettlingen und Rastatt. Durch die am Ort vorbeifiihrende Bundesstralie
B36 von Karlsruhe nach Rastatt, ist Rheinstetten verkehrstechnisch hervorragend
angebunden. Nur 7 km entfernt befindet sich die Autobahnanschlussstelle Ettlingen
auf die BAB 5. Ca. 30 km Richtung Suden erreicht man den internationalen
Verkehrsflughafen ,Baden-Airpark”, der sowohl Inlands- als auch Auslandsfliige
ermaglicht.

Infrastruktur:

Rheinstetten hat in den vergangenen Jahrzehnten eine hohe infrastrukturelle
Entwicklung genommen. Die Stadt verfugt Giber folgende Bildungseinrichtungen:
Das Walahfrid-Strabo-Gymnasium (Stadtteil Mdrsch), die Realschule Rheinstetten
(Stadtteil Morsch), zwei Grund- und Hauptschulen (Albert-Schweitzer-Schule mit
Werkrealschule Mérsch und Schwarzwald-Grund- und Hauptschule Forchheim), drei
selbstandige Grundschulen (Johann-Rupprecht-Schule Forchheim, Pestalozzi-
Grundschule Morsch und Rheinwaldschule Neuburgweier) und eine Férderschule
(Hebelschule Morsch). Hinzukommen das Kolping-Kolleg zur Erlangung der
Hochschulreife auf dem zweiten Bildungsweg und eine Volkshochschule in
Zusammenarbeit mit dem Landkreis Karlsruhe. Das Kindergartenwesen zeichnet
sich mit vielen Angeboten bis hin zur Ganztagsbetreuung aus. Rheinstetten verfugt
insgesamt uber 9 Kindergarten: 4 in Forchheim, 4 in Morsch und einem in
Neuburgweier. Moderne Seniorenzentren in Morsch (am Résselsbrinnle) und
Forchheim (Caritas-Seniorenzentrum St. Martin) bieten betreutes Wohnen,
Pflegeheim, Altenbegegnungsstatten, arztliche Versorgung und Sozialstation.
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Einkaufsmarkte, Geschéfte fur den taglichen Bedarf und viele Fachgeschéafte sind in
allen Ortsteilen zahlreich vorhanden. Rheinstetten bietet mit Gber einhundert
Vereinen und Einrichtungen ein vielfaltiges Freizeitangebot fir die Bereiche Sport,
Kultur, Kirche und Soziales. Im Oktober 2003 hat auf dem ehemaligen
Flugplatzgeléande in Forchheim die Neue Messe Karlsruhe, mit der durch Profi-
Boxkédmpfe und Fernsehshows bundesweit bekannten dm-Arena, ertffnet. Auf dem
Messegeléande werden alljahrlich zahlreiche Musikkonzerte und Messen veranstaltet.
Fur behordliche Angelegenheiten steht den Birgern das zwischen Forchheim und
Morsch gelegene Birgerbiro (Montag bis Freitag von 8:00 bis 18:00 Uhr) zur
Verfigung. Samtliche Behdrdengénge kdonnen dort erledigt werden. Die ortliche
Gastronomie bietet vom kleinen Snack an der Imbissbude bis zum Gourmetmend im
Feinschmeckerlokal alles was das Herz begehrt.

Objektinformationen
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Objektlage:

Die Wohnung liegt in einer verkehrsberuhigten Stral3e im Hochgestade von Mérsch,
ca. 50 m von der Stadtbahnhaltestelle der Linie S2 entfernt. Alle Geschéfte der
RheinaustralRe (Backerei, Schreibwarenladen, Frisor usw.) sind in Sekundenschnelle
zu Ful’ erreichbar. Fur groRere Eink&ufe stehen die nah gelegenen Supermaérkte, die
man mit dem Auto in 2-3 Minuten erreicht, zur Verfigung. Ein Kindergarten sowie
eine Grundschule befinden sich direkt in der nachsten Seitenstral3e.

Objektbeschreibung:

Baujahr: 1996

Anzahl der

Wohneinheiten: 5

Zimmer: 4

Wohnungstyp: Maisonette
Renovierung: Frihjahr/'Sommer 2005
Wohnung Nr.: 3

Etagen: 1. OG und DG
Wohnflache: ca. 99 gm

Nutzflache: ca. 13 gm

Balkon: 1.0G in Richtung Sudost
Heizungsart: Ol-Zentralheizung
Garage: Garagenstellplatz
Hausgeld: ca. 150,- €

Keller

zum Sondereigentum gehort auch ein getrennt abschlielbarer Kellerraum
der Raum ist ca. 13 gm grof3 und gefliest
des weiteren befinden sich im Kellergeschoss noch folgende zum
Gemeinschaftseigentum gehdérende Raume:

o Fahrrad- und Waschraum

0 Heizungsraum

o Oltankraum

1. Obergeschoss
alle Fenster in weil3em Kunststoff mit Doppelisolierverglasung

Wohn-/Essbereich mit lackiertem Parkettboden Ahorn im Dreistabdesign und
Holzdecken in Ahorn weil3, Kabelanschluss vorhanden
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Kiche hell gefliest mit hellblauen Einbauschranken und neuwertigen Geraten
(Cerankochfeld, Backofen, Kihischrank und Spilmaschine); Decke mit weil3en
Paneelen

Flur, Abstellraum und Gaste-WC einheitlich mit Sandsteinfliesen im leicht
mediterranem Stil gefliest; teilweise weild gekalkte Wandpaneelen in Fichteholz;
Holzdecken in Ahorn weil3; Metalltreppengelander in hellgrau mit
hellbuchefarbenen Holzstufen

Abstellraum mit Waschmaschinenanschluss

alle Raume sind mit Raufaser tapeziert

Balkon mit wetterfestem Larchenholz (Boden) und kesseldruckimpragnierten
Sichtschutz zur Stral3e; Metallgelander mit brauner Wetterschutzfarbe versehen;
Gelenkmarkise in weil3 mit beigefarbenem Stoffbezug

Dachgeschoss

Biro, Schlaf-, Kinderzimmer und Flur mit Laminatboden Ahorn im Dreistabdesign,
Dachschragen komplett mit Holzpaneelen weil3; diese Raume sind alle mit
Raufaser tapeziert

alle Dachfenster mit Innenrolle zur Abdunkelung und Warmeabstrahlung
(Abdunkelung vollstandig maglich)

Halogendeckenbeleuchtung im Bad, Flur, Biro und Schlafzimmer
Kabelanschluss im Schlafzimmer vorhanden

Bad mit Badewanne, Glasduschkabine, WC und Toilette, komplett gefliest mit
weil3-grauen Fliel3en; Decke mit weil3en Holzpaneelen; Dachgaube mit weil3em
Kunststofffenster

Speicher
uber dem Dachgeschoss befindet sich noch ein ausgebauter Speicher mit zwei
kleinen Dachfenstern, der derzeit als zusatzliche Nutzflache dient
der Speicher ist Uber eine Falttreppe Uber den Flur im Dachgeschoss zu
erreichen

Garage
das Haus verfugt tGber eine Garage mit insgesamt vier Stellplatzen; die Garage
befindet sich direkt im Hof und ist tber die Hofeinfahrt zuganglich; der Stellplatz
rechts oben gehort zum Sondereigentum der hier angebotenen Wohnung

Sonstiges

direkt hinter der Garage befindet sich eine kleines Grundsttick (ca. 30 gm), dass
gemeinschaftlich genutzt werden kann
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Eingangsbereich:
Flur mit Treppenaufgang

Gaste- WC
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Wohnzimmer

Esszimmer
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Dachgeschoss

Treppe ins
Dachgeschoss

kleiner Flur im
Dachgeschoss

Kinderzimmer
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Schlafzimmer

Biro Bad
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Wohnflachenberechnung (DIN)

1. Obergeschoss

Wohnen/Essen

Kiche

Diele

Gaste-WC
Abstellkammer

Loggia

Dachgeschoss

Schlafzimmer
Buro
Kinderzimmer
Bad

Flur
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3,75x4,14
3,00x5,42
0,24 x 3,25
2,25 x 3,00
2,40x 4,14
1,25 x 1,60
1,29 x 0,50
1,39x1,40
1,29 x 0,90

3,00x1,75

4,30 x 3,70
-4,30 x 1,00

3,09 x 3,80
-3,09 x 1,00

2,59 x3,70
-2,59x 1,00

3,00 x 2,45
-1,00x 1,00

3,80x 1,10

X Y2

X Y2

abziglich 2% fur Putz

15,53
16,26
0,78

9,91
2,00
0,65

1591
-2,15

11,74
- 1,55

9,58
-1,30

7,35
-0,50

87 Rheinstetten

32,57 gm

6,75 gm

12,56 gm
1,95 gm
1,16 gm

2,63 gm

13,76 gm

10,19 gm

8,28 gm

6,85 gm

4,18 gm

100,88 gm
-2,02gm

98,86 gm
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Lageplan
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Ihr starker Makler in der Region.
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