Durlach

Stilvolles Architektenhausin Bestzustand am
Geiger sberg — moder nes Wohnen auf hochstem
Niveau
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Auf einen Blick

26015010
ca. 257 m2
Pultdach

6

4

3

2002

2x Garage

1.350.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2024

M assiv
Terrasse, Gaste-WC,

Kamin, Einbaukliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 69.00 kWh/m2a
22.05.2034 B

Gas 2002
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Ein erster Eindruck

Dieses hochwertige Ar chitekten-Einfamilienhaus aus dem Jahr 2002 prasentiert sich in
einem sehr gepflegten, nahezu neuwertigen Zustand und vereint stilvolle Architektur mit
moder nem Wohnkomfort. Auf ca. 257 m2 Wohnfl&che und einem grof3ziigigen Grundstiick
von rund 630 m? bietet die Immobilie ein ideales Zuhause fir anspruchsvolle Kaufer.

Dieinsgesamt sechs Zimmer er 6ffnen vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten und schaffen ein
grof3zuigiges Raumgefuhl. Vier komfortable Schlafzimmer bieten ausreichend
Ruckzugsmaoglichkeiten fir die ganze Familie. Drei modern ausgestattete Badezimmer
sorgen fur hohen Wohnkomfort und einen reibungslosen Alltag.

Der offene Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss bildet das Herzstlick des Hauses. Grol3e
Fensterflachen sorgen fur viel Tageslicht und eine angenehme Wohnatmosphér e, wahrend
der Schwedenofen zusétzliche Gemutlichkeit schafft. Die hochwertige Einbauktiche figt sich
harmonisch in das Raumkonzept ein und wird durch eine praktische Speisskammer ergénzt.
Ein separates Arbeitszimmer rundet diese Ebeneideal ab.

Im Ober geschoss befinden sich zwei Kinder zimmer mit eigenem Bad sowie der grof3ziigige
Elternbereich mit Schlafziimmer, direktem Zugang zur Terrasse und einem separ aten
Elternbad. Ein weiteres Kreativzimmer sowie die offene Galerie unterstreichen die

ar chitektonische Qualitéat und verleihen dem Haus eine besonder e Ausstrahlung.

Das Unter geschoss bietet zusatzlichen Raum mit einem Gastezimmer inklusive eigenem Bad,
einem Hobbyraum sowie einem Vorratsraum.

Der gepflegte Garten ladt zum Entspannen und Verweilen ein und bietet vielféaltige
M dglichkeiten zur individuellen Nutzung — ob fur Familienaktivitéten, ruhige Stunden im
Freien oder gesellige Zusammenkinfte.

Diese Immobilie tiberzeugt durch ihren nahezu neuwertigen Gesamtzustand, die
hochwertige Ausstattung und eine dur chdachte Raumaufteilung —ideal fir alle, dieein
stilvolles und grofR3ziigiges Zuhause suchen.
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Ausstattung und Details

-Hochwertiger Parkettboden aus kanadischer Wildkirsche
-Fassade 2024 neu gestrichen

-Modernes Ar chitektenhaus

-Photovoltaikanlage (2024) auf der Garage (ca. 5 kWp)
-Praktische Wascher utsche

-Entkalkungsanlageim Haus

-Hebeanlage

-Doppelgarage

-Separater Gerateraum
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Alles zum Standort

Der Geigersbergim begehrten Stadtteil Durlach z&hlt zu den prestigetr &chtigsten
Wohnadressen im Raum Karlsruhe und steht seit jeher fir exklusives Wohnen auf hdchstem
Niveau.

In privilegierter Hanglage vereint diese aufRergewohnliche Adresse absolute Ruhe, maximale
Privatsphére und ein beeindruckendes Panorama tiber die Rheinebene bis hin zu den
Vogesen. Die Umgebung ist gepragt von reprasentativen Villenanwesen, ar chitektonisch
anspruchsvollen Residenzen und grof3ztigigen, parkahnlichen Grundstiicken —ein Umfeld,
das hochsten Ansprichen gerecht wird.

Abseitsjeglichen Durchgangsver kehr s genief3en Bewohner hier eine diskrete, gehobene
Nachbar schaft sowie ein stilvolles, von Natur gepréagtes Wohnambiente mit altem
Baumbestand und gewachsenen Strukturen.

Trotz der exklusiven Riickzugslage tiber zeugt die Adresse durch ihre exzellente Anbindung:
Die charmante Altstadt von Durlach mit ihren gehobenen Einkaufsmdglichkeiten, Cafésund
Restaurantsist in wenigen Minuten erreichbar. Ebenso gelangen Sie zligig in die I nnenstadt
von Karlsruhe sowie zu den Uberregionalen Verkehrsachsen.

Der aul3ergewohnlich hohe Freizeitwert wird durch die unmittelbar e Néhe zu weitlaufigen
Wald- und Naherholungsgebieten unter strichen, die zu privaten Spazier gangen, sportlichen
Aktivitaten oder entspannten Momenten in der Natur einladen
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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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