Karlsruhe / Durlach

Geraumiges Familienhaus mit groRem Garten und
Wellnessbereich in begehrter Lage

Objektnummer: 24015029
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KAUFPREIS: 1.180.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 207 m2 « ZIMMER: 6 + GRUNDSTUCK: 1.111 m2
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Auf einen Blick

24015029

ca. 207 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
6

2

1957

2 x Freiplatz, 1 x
Garage

1.180.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2020

Massiv
ca. 124 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Ol 173.30 kWh/mz2a
F

14.06.2033

Ol
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Die Immobilie

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
T

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com




Objektnummer: 24015029 - 76227 Karlsruhe / Durlach

Grundrisse

Untergeschoss
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Schlafen
ca. 21 m*

Erdgeschoss
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Zimmer 4
ca. 19m*

Zimmer 2

Obergeschoss
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Ein erster Eindruck

Dieses geraumige Einfamilienhaus in sehr begehrter Lage, Uberzeugt mit einer Vielzahl
von Annehmlichkeiten fur das tagliche Leben. Das Haus bietet insgesamt fiinf mégliche
Schlafzimmer, ein Wohn-und Esszimmer sowie zwei Tageslichtbader und Gaste WC' s.
Ein Klimagerat sorgt auch an heil3en Tagen fir angenehme Temperaturen, wahrend ein
Kaminofen im Wohnzimmer im Erdgeschoss und einem der Zimmer im dritten
Obergeschoss fur Gemiutlichkeit und Warme sorgt. Das 1957 erbaute Haus wurde
kontinuierlich modernisiert und renoviert und um einen Anbau erweitert. Die Fenster sind
aus Holz und Kunststoff und zweifach bzw. dreifach verglast, die Rolladen werden
teilweise auch elektrisch bedient. Die Boden der RAume sind mit verschiedenen
Materialien wie Fliesen, Vinyl und Laminat ausgestattet. Die zwei Tageslichtbader und
die Gaste-WC' s sind umfassend saniert und sorgen fur einen hohen Komfort und bieten
Platz fur die grof3e Familie. Ein besonderes Highlight ist der Wellnessbereich mit Sauna
aus Glas, der zum Entspannen und Abschalten einladt und bietet gentigend Raum fur
Ruhe und Entspannung. Im Jahr 2020 wurden die Heizung, der Brenner und Kessel
teilweise erneuert, ebenso wie die Strom- und Wasserleitungen in den Badern. Das Dach
wurde 2006 neu eingedeckt und warmegedammt. Der groRe Garten bietet viel Platz fur
Familie und Freunde und verfligt Gber einen Loungebereich, eine Pergola mit weiterer
Lounge, sowie eine Teichanlage. Fur Fahrzeuge steht eine Einzelgarage mit
elektrischem Rolltor zur Verfiigung, sowie ein Hof mit Platz fir zwei weitere Stellplatze.
Ein Gartenhaus mit separater Werkstatt bietet zusatzlichen Stauraum und Mdglichkeiten
zur Hobbyausubung. Dieses Einfamilienhaus bietet viel Platz, Komfort und eine
ansprechende Ausstattung in bester Lage. Eine Baugenehmigung fiir ein Neubauobjekt
liegt vor. Mit seiner durchdachten Raumaufteilung und den vielseitigen Modernisierungen
ist dieses Haus bereit, seinen neuen Bewohnern ein gemdtliches Zuhause zu bieten.
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Ausstattung und Detalils

Fenster: Kunststoff und Holz, zweifach, teils dreifach verglast
Klimagerat

Kaminofen: Wohnen EG und Zimmer 3 OG

Rolladen teilweise elektrisch, teilweise manuell

Wellnes Bereich mit Sauna (aus Glas)

grof3er Garten mit Loungebereich

Pergola mit Loungebereich

Teichanlage

Einzelgarage mit elektrischem Rolltor

Hof mit Platz fur zwei weitere Stellplatze

Gartenhaus mit sep. Werkstatt

Modernisierungen:

2006 Anbau

- Bodenbelage: Fliesen, Vinyl, Laminat,

- Granulat/ Steinchenboden (Wellnessbad)

- diverse Wandverkleidungen und Treppenhaus teilweise
- Bader und WC's (Fliesen und Sanitarobjekte) komplett
- 2020 Heizung, Brenner, Kessel teilweise

- 2020 Strom u. Wasserleitungen (Bader)

- Heizungsleitungen und Heizkoérper teilweise

- Fenster (Rahmen und Isolierverglasung) teilweise

- Warmedammung teilweise

- 2006 Dach (Eindeckung und Warmedammung) komplett
- 2006 Raumaufteilung (Grundrisse) teilweise
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Alles zum Standort

Ruhige Wohnlage am begehrten Geigersberg. Der Durlacher Geigersberg zahlt zu den
bevorzugtesten und exklusivsten Wohngegenden in Karlsruhe. Die Lage zeichnet sich
besonders durch die zahlreichen Villenanwesen und gro3zligigen Einfamilienhauser aus.
Durlach zahlt zu den beliebtesten Stadtteilen in Karlsruhe. Mittelalterliches Flair pragt die
Durlacher Altstadt mit ihnrem malerischen Marktplatz, der Stadtmauer und der altesten
Gartenanlage der Stadt Karlsruhe, dem Durlacher Schlossgarten. Vor Ort befinden sich
ebenfalls alle Geschéfte des taglichen Bedarfs, Restaurants, Cafés, Arzte, Schulen,
Kindergarten und Banken. Die Autobahnanschlussstellen KA-Durlach, KA-Mitte und KA-
Nord sind jeweils in ca. 10 Autominuten erreichbar. Die KA-Innenstadt ist in ca. 15
Autominuten oder per direkter S-Bahn-Verbindung (ca. 10-15 min ab Durlach) erreichbar.
Zusatzlich zu der hervorragenden Infrastruktur und besten Verkehrsanbindung gibt es
zahlreiche Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten in der unmittelbaren Umgebung.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 14.6.2033. Endenergiebedarf
betragt 173.30 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1957. Die Energieeffizienzklasse ist F.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Klaus Hemetsberger

Rittnertstrafe 5 Karlsruhe
E-Mail: karlsruhe@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




