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Auf einen Blick

2601501 445.000 EUR
Grundstlick

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

‘ VON POLL

Vertrauen Sie einem Experten,
wenn es um die Vermittlung
lhrer Immobilie geht.

von-poll.com

Kontaktieren Sie uns fir
eine persdnliche Beratung:

Tel. 0721 6268420
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Ein erster Eindruck

Willkommen zu lhrer potenziellen Wunschimmobilie in Karlsruhe — einem exklusiven
Grundstiick mit ganz besonderen Vorzigen. Hier prasentieren wir lhnen eine
seltene Gelegenheit, die hdchste Wohnqualitat und umfangreiche eigene
Gestaltungsmaoglichkeiten in einer begehrten Lage miteinander verbindet.
Angeboten wird ein groBzligiges, 746 m? groBes Grundstiick mit Stid-West
Ausrichtung und bebaubar mit einer Doppelhaushalfte. Dieses Objekt vereint die
Vorteile urbanen Wohnens mit dem Komfort eines groBen Gartens und tUberzeugt

durch zahlreiche Mdglichkeiten zur eigenen Gestaltung.

Die Bebauung des Grundstiicks richtet sich nach § 34 Nachbarschaftsbebauung,
was Ihnen eine gute Bebauungsmaglichkeit fur lhre individuellen Wiinsche bietet.
Die Doppelhaushalfte ist ideal fur alle, die einen Platz zum Wohnen, Arbeiten und
Wohlflihlen suchen. Besonders hervorzuheben ist die ruhige, dennoch zentrale und
begehrte Lage. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen sowie die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr sind in unmittelbarer Nahe und bieten den perfekten
Rahmen fur den Alltag.

Die StraBenansicht wird von gepflegten Wohnhausern und altem Baumbestand
gepragt, was die besondere Wohnatmosphare dieser Region unterstreicht.

Das Grundstlick punktet mit einem groBen Garten in Sidwest-Ausrichtung, der viel
Platz flr unterschiedlichste Nutzungsmaoglichkeiten flir die ganze Familie bietet.
Der Gartenbereich beeindruckt durch seinen alten, gewachsenen Baumbestand
und ist teilweise naturnah belassen, sodass Privatsphare gewahrleistet wird und
verschiedene naturnahe Gestaltungsideen realisiert werden kénnen. Vom Garten
aus bietet sich ein weiter Blick ins Griine, mit freiem Zugang zu alten Baumen und
einen Zugang im rickwartigen Grundstlcksbereich.

Zusatzlich ermdglicht das Grundstiick durch seine GréoBe und die Bebauung nach §

34 eine Vielzahl an Entwicklungsmaoglichkeiten, egal ob Sie selbst einziehen,




zusatzliche Flachen schaffen oder den Garten nach Ihren Vorstellungen gestalten

md&chten. Hier erschlieBt sich Ihnen eine seltene Chance, lhre eigene

Gestaltungsmaoglichkeit in einer begehrten Lage Karlsruhes zu verwirklichen.

Dieses Angebot richtet sich an alle, die die Vorziige eines groBen Gartens, die
angenehme Nachbarschaft und die besondere Verbindung von Urbanitat und Natur
suchen. Lassen Sie sich diese seltene Gelegenheit nicht entgehen und vereinbaren
Sie gerne einen Besichtigungstermin — Gberzeugen Sie sich vor Ort von den

Maoglichkeiten, die Sie hier erwarten.
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Ausstattung und Details

Bebaubares Grundstiick fur eine Doppelhaushalfte

Bebauung nach § 34 Nachbarschaftsbebauung

Doppelhaushalfte - DHH

mit einer Wohnflache von ca. 170 m?

Bauweise: Die Hauser sind in der Regel gespiegelt oder identisch,
Verbindung: Die Verbindung erfolgt Uber eine gemeinsame Wand, oft eine
[Grenzbebauung]. ErschlieBung: Jede Halfte hat einen separaten Eingang und
eigene Versorgungsleitungen

- Toplage in Karlsruhe

- idealer Platz zum Wohnen, Arbeiten und Wohlflihlen

- Doppelhaushalfte mit Garage

- ruhige, begehrte Lage

- alter Baumbestand

- Garten Sudwest Ausrichtung

- Gute Bebauungsmaoglichkeit
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Alles zum Standort

Karlsruhe besticht als lebendige und wirtschaftsstarke Stadt mit einem
Immobilienmarkt, der durch seine Uberdurchschnittlich hohen Preise und eine
stabile Nachfrage gepragt ist. Die Stadt vereint urbanen Komfort mit einer
exzellenten Infrastruktur und einem vielfaltigen kulturellen Angebot, was sie zu
einem begehrten Wohnort flir Familien macht. Bedeutende Arbeitgeber wie
Siemens sowie renommierte Gerichte sorgen flr eine solvente und gebildete
Bevolkerung, die das Lebensumfeld nachhaltig pragt. Die geplanten
Neubauprojekte wie das ,City Park“-Quartier versprechen zudem eine
zukunftsorientierte Stadtentwicklung, die den hohen Lebensstandard weiter

unterstreicht.

In diesem attraktiven Umfeld finden Familien ein besonders kinderfreundliches und
sicheres Wohnumfeld mit zahlreichen Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung und
Gemeinschaftspflege. Die Nahe zu vielfaltigen Bildungseinrichtungen und
Erholungsflachen schafft ideale Voraussetzungen fir ein harmonisches
Familienleben. Die kurzen Wege zu Kindertagesstatten und Schulen ermdglichen
einen entspannten Alltag, wahrend nahegelegene Parks und Spielplatze Raum fur

Bewegung und gemeinsames Erleben bieten.

Flr Familien sind die erstklassigen Bildungsangebote ein groBer Gewinn:
Kindertagesstatten wie die ,Pamina” und der ,Kindergarten Sankt Konrad" sind in
nur wenigen Gehminuten erreichbar, ebenso wie die Werner-von-Siemens-Schule
und weitere Grund- und weiterfilhrende Schulen, die eine umfassende und
hochwertige Ausbildung garantieren. Die Nahe zu medizinischen Einrichtungen,
darunter Kinderarztpraxen und Apotheken, sorgt flir ein sicheres Geflhl im Alltag.
Das Stadtische Klinikum ist ebenfalls bequem in etwa zwoIf Minuten zu FuB

erreichbar, was eine optimale gesundheitliche Versorgung gewahrleistet. Die




fuBlaufig erreichbaren Bus- und StraBenbahnstationen wie ,Madenburgweg” und
+~August-Bebel-StraBe” bieten zudem eine hervorragende Anbindung an das
offentliche Verkehrsnetz und erleichtern die Mobilitat der gesamten Familie.
Freizeit und Erholung kommen hier ebenfalls nicht zu kurz: Zahlreiche Spielplatze,
Sportanlagen und griine Oasen wie der Heinrich-Kohler-Platz laden zu aktiven
Stunden im Freien ein. Gemeinschaftszentren und kulturelle Treffpunkte férdern ein
lebendiges Miteinander und starken das nachbarschaftliche Zusammenleben. Fur
kulinarische Genlsse sorgen charmante Cafés und familienfreundliche Restaurants
in unmittelbarer Umgebung, die zum Verweilen und GenieBen einladen.

Diese Lage vereint alle Vorteile, die sich Familien fir ein sicheres, komfortables und
lebendiges Zuhause winschen. Hier finden Sie nicht nur ein erstklassiges
Wohnumfeld, sondern auch die besten Voraussetzungen flr eine gltickliche und

gesunde Zukunft Ihrer Familie.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Klaus Hemetsberger

RittnertstraBe 5, 76227 Karlsruhe
Tel.: +49721-6268 420

E-Mail: karlsruhe@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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