Karlsruhe / Durlach
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Objektnummer: 26015022 - 76227 Karlsruhe / Durlach

Auf einen Blick

26015022 300.000 EUR
4 Buroflache
1958 ca. 133 m2
Massiv
ca. 123 m2
ca. 123 m2




Objektnummer: 26015022 - 76227 Karlsruhe / Durlach

Auf einen Blick: Energiedaten

Gas VERBRAUCH
150.30 kWh/m?2a
21.04.2033
E
1958
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Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

Vertrauen Sie einem Experten, Kontaktieren Sie uns fir
wenn es um die Vermittlung eine persdnliche Beratung:

lhrer Immobilie geht. T.. 07216268 420

www.von-poll.com




Objektnummer: 26015022 - 76227 Karlsruhe / Durlach

Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht eine hochwertig modernisierte Buroeinheit in attraktiver und gut
frequentierter Lage von Karlsruhe-Durlach. Die Gewer beflache befindet sich im
Erdgeschoss eines gepflegten M ehr parteienhauses und bietet ideale Voraussetzungen sowohl
fur Kapitalanleger alsauch fur Unternehmen, die eine repr ésentative Geschaftsadresse
suchen.

Dasurspringlich im Jahr 1958 errichtete Gebaude prasentiert sich heutein einem
gepflegten und modernisierten Zustand. Die Bliroeinheit tiber zeugt durch ihre funktionale
Raumaufteilung sowie ein moder nes und professionelles Er scheinungsbild.

Bereitsbeim Betreten empfangt ein grof3zigiger, offen gestalteter Empfangsbereich mit
moder ner Empfangstheke Kunden und Geschéftspartner in angenehmer Atmosphére. Die
grof3flachige Schaufensterfront sorgt nicht nur fir eine hervorragende Sichtbarkeit des
Standorts, sondern auch fur helle, lichtdur chflutete R&ume und ein angenehmes
Arbeitsumfeld.

Die Einheit verfugt Uber insgesamt funf flexibel nutzbare Blirordume, die sich ideal als
Einzel- oder Teambiros, Besprechungsrdume oder Beratungszimmer eignen. Eine
hochwertige Glasabtrennung schafft eine moderne Raumstruktur und ermdglicht diskrete
Gesprachein professioneller Umgebung.

Zur Ausstattung gehor en pflegeleichte Laminatboéden, doppelt ver glaste Kunststofffenster
sowie eine Klimaanlage, die ganzjahrig fur ein angenehmes Raumklima sor gt. Erganzt wird
das Raumangebot durch ein WC, einen Aufenthaltsraum sowie einen praktischen
Kellerraum.

Die geschmackvolle Gestaltung mit moder nen Wandober flachen, zeitgemalier Beleuchtung
und stilvollen Details verleiht der Immobilie ein hochwertiges und reprasentatives
Gesamtbild. Der Uberdachte Eingangsbereich sowie die barrierearme Erreichbarkeit im
Erdgeschoss bieten zusatzlichen Komfort fir Kunden und Mitarbeitende.

Die Gewer beeinheit ist der zeit vermietet und erzielt monatliche Mieteinnahmen in Hohe von
1.360 €. Diejahrliche Nettokaltmiete betragt somit 16.320 €.

Besonders attraktiv ist diein der Teilungserklarung festgehaltene M 6glichkeit einer
Nutzungsanderung. So kann die Einheit —vorbehaltlich der erforderlichen behordlichen
Genehmigungen — kinftig auch fur gastronomische Zwecke, ander e gewer bliche Nutzungen
oder sogar als Wohnraum umgenutzt wer den.




Flr Eigennutzer bietet sich eine interessante Perspektive: Der Bezug zur Selbstnutzung ist
ab dem 01.01.2027 moglich.

Diese moder nisierte Gewer beeinheit vereint eine gefragte L age, eine hochwertige
Ausstattung, flexible Nutzungsméglichkeiten und attraktive Mieteinnahmen. Sie stellt damit
eine hervorragende I nvestitionsmadglichkeit in einem etablierten Gewer bestandort von
Karlsruhe-Durlach dar.
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Ausstattung und Details

- Blroraumeim Erdgeschoss

- WC und Aufenthaltsraum

- Kellerraum

- Laminatbtdden

- Doppelver glaste Kunststofffenster

- Klimaanlage

- Gute Wéarme- und Schalldammung durch Doppelver glasung




Objektnummer: 26015022 - 76227 Karlsruhe / Durlach

Alles zum Standort

Durlach, ein etablierter und familienfreundlicher Stadtteil von Karlsruhe mit rund 29.000
Einwohnern, besticht durch seine ausgewogene Wohnstruktur und die hervorragende
Infrastruktur. Die Lageinnerhalb der dynamischen Metropolregion Karlsruhe garantiert
eine exzellente Anbindung an offentliche Verkehr smittel sowie einen unmittelbaren Zugang
zu vielfaltigen Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen. Diese Kombination aus ur baner

L ebensqualitat und stabiler Nachfrage macht Durlach zu einem besonder s attraktiven
Wohnstandort fiir Familien, die Wert auf Sicherheit, Gemeinschaft und eine nachhaltige
Wertentwicklung legen.

Die familienorientierte Atmosphare Durlachs zeigt sich in einer Iebendigen Nachbar schaft,
dievon einer hohen L ebensqualitat und einem ausgepr agten Gemeinschaftsgefuhl gepr &gt
ist. Hier finden Familien ein Umfeld, das Geborgenheit und Zukunftsper spektiven vereint —
ideal fur Kinder, diein einem sicheren und férderlichen Umfeld aufwachsen mdchten. Die
ruhigen Wohnstral3en und die N&he zu Griinfl&achen laden zu entspannten Spazier gdngen
und gemeinsamen Freizeitaktivitaten ein, wodurch der Alltag harmonisch und
abwechslungsreich gestaltet werden kann.

In unmittelbarer Nahe befinden sich zahlreiche Einrichtungen, die den Familienalltag
bereichern: Kindertagesstatten wie die KiTa Sebold und die AWO Kindertagesstatte, les
explorateurs* sind nur etwa drel Minuten zu Ful3 entfernt und bieten liebevolle Betreuung.
Grund- und weiterfuhrende Schulen, darunter die Pestalozzischule sowie die Friedrich-
Realschule, sind in nur vier bisfunf Gehminuten erreichbar und gewéhrleisten eine
exzellente schulische Forderung. Fir die Gesundheit der ganzen Familie sorgen
nahegelegene Arzte, Zahnarzte und Apotheken, die bequem in zwei bisfiinf Minuten zu Ful
erreichbar sind, etwa die Bahnhof-Apotheke oder die Gemeinschaftspraxis
Karagul/Karagul-Kesici. Die fuRBlaufig erreichbaren Parksund Spielplatze laden zu
erholsamen Stunden im Freien ein, wahrend Sport- und Freizeitangebote wie das Fit-in oder
dasoneto one Fitnessstudio in wenigen Minuten erreichbar sind. Die hervorragende
Anbindung an den offentlichen Nahverkehr, mit der Stral3enbahnstation Gritznerstral3e nur
eine Minute entfernt, ermdglicht eine stressfreie Mobilitat innerhalb Karlsruhes und

dar Uber hinaus.

Fur Familien, die ein sicheres, lebendiges und zukunftsorientiertes Zuhause suchen, bietet
Durlach eine unvergleichliche Kombination aus urbaner Infrastruktur, naturnahem
Wohnen und einer starken Gemeinschaft. Hier wachsen Kinder behtet auf, wahrend Eltern
die Vorzlge einer bestens vernetzten und familienfreundlichen Umgebung genief3en kénnen
—ein Ort, der Lebensqualitét und Gebor genheit auf hdchstem Niveau vereint.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Klaus Hemetsber ger

Rittnertstralle 5, 76227 Karlsruhe
Tel.: +49721-6268420
E-Mail: karlsruhe@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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