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Auf einen Blick

25015033 2.980.000 EUR
ca. 1.070 mz M ehrfamilienhaus
1890

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

2023

gepflegt

M assiv
ca. 1070 m?2
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung laut Gesetz nicht

Gas erforderlich
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

Vertrauen Sie einem Experten, Kontaktieren Sie uns fiir

www.von-poll.com

wenn es um die Vermittlung eine personliche Beratung:

Ihrer Immobilie geht. T. 0721 6268 42 0
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte M ehrfamilienhaus aus dem Jahr 1890 tber zeugt durch eine gelungene
Kombination aus historischem Charme, solider Bausubstanz und attraktivem
Entwicklungspotenzial. Auf einem ca. 618?m2 grof3en Grundstiick erstreckt sich eine
Gesamtwohnflache von ca. 1.070?m?, verteilt auf mehrere Wohneinheiten im Vorder haus,
Seitengebdude und Hinter haus. Die Immobilieist vollstandig ver mietet und erwirtschaftet
aktuell einen jahrlichen Mietertrag von ca. €?121.740,—. Dur ch gezielte M oder nisierungen
sowie einen mdglichen Dachgeschossausbau lasst sich der Ertrag mittelfristig auf biszu
€7190.000,— p.a. steigern.

Das Hauswurde laufend instand gehalten: Die Elektro- und Wasserleitungen wurden bei
Bedarf erneuert —alte Bleileitungen sind vollstandig entfernt und durch moderne
Materialien ersetzt. Die Dacher des Seiten- und Hinter hauses wurden 2023 neu gedeckt; das
Dach des Vorderhauses ssammt aus den 1970er-Jahren und bietet Ausbaupotenzial. Die
Ausstattung der Wohneinheiten ist funktional und gepflegt, mit einer Mischung aus
erhaltenen Originaldielen und moder nisierten Bodenbeldagen. Auch die Bader wurden
sukzessive saniert, was zu unter schiedlichen Ausstattungsniveaus fiihrt. M oderne
Kunststofffenster mit Doppelverglasung sorgen fiir gute Isolierung und geringen
Wartungsaufwand.

Die Beheizung erfolgt Uber Gas- und Stromlésungen, die War mwasser ber eitung dezentral
Uber Gas. Ein Erdgasanschlussist vorhanden. Zusétzlich liegt die Immobiliein einem
Vorranggebiet fir Fernwérme mit geplanter Anbindung ab ca. 2027 —ein
zukunftsorientierter Pluspunkt flr die energetische Effizienz.

Ein solides Zinshaus mit Geschichte, laufenden Mieteinnahmen und Uber zeugendem
Potenzial zur Renditesteigerung. Ideal flr Kapitalanleger, die eine langfristige und
werthaltige I nvestition in gefragter Lage suchen.
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Ausstattung und Details

-Das Dach des Seitengebaudes und des Hinterhauses wurde im Jahr 2023 vollstandig neu
eingedeckt.

Das Dach des Haupthauses stammt ca. aus dem Jahr 1970. Im Zuge einer Sanierung ware
hier ggf. ein Ausbau des Dachspitzes moglich.

-Die Bader wurden fortlaufend je nach Bedarf und Notwendigkeit erneuert.
-Teilweiseist noch originaler Dielenboden vorhanden, teilweise wurde dieser mit neuen
Bodenbelagen tiber deckt.

-Esbesteht ein Erdgasanschluss. Das Objekt liegt im Vorranggebiet fiir Fernwarme, mit
geplanter Realisierung bis ca. 2027.

-Derzeit erfolgt die Warmwasser bereitung dezentral Uber Gas. Beheizt wird Uber eine
Kombination aus Gas- und Elektroheizungen, je nach Einheit.

-Kunststofffenster mit Doppelver glasung ver baut.
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Alles zum Standort

Karlsruhe besticht dur ch seine ausgewogene Mischung aus wirtschaftlicher Dynamik,
kultureller Vielfalt und hoher Lebensgualitat. Die Stadt mit ihrem Schwer punkt auf
Technologie, Recht und Forschung tiber zeugt durch eine exzellente I nfrastruktur, dievon
einem umfassenden Bildungs- und Gesundheitsangebot bis hin zu er stklassigen
Verkehrsanbindungen reicht. Familien finden hier ein sicheresund lebenswertes Umfeld
vor, das durch kontinuierliche Stadtentwicklungspr ojekte und eine prognostizierte
Bevdlkerungszunahme zusatzlich an Attraktivitat gewinnt. Die Nachfrage nach
hochwertigen Immobilien in Karlsruheist hoch, was die Stadt zu einem zukunftssicheren
Standort mit nachhaltigem Wertsteiger ungspotenzial macht.

In unmittelbarer Nahe erwarten Sie vielfaltige Annehmlichkeiten, die das Familienleben
bereichern und den Alltag angenehm gestalten. Fur die Bildung der Jiingsten stehen
renommierte Einrichtungen wie die Heinrich-M eidinger -Schule, die Schiller schule sowie
mehrere Kinder gérten und Grundschulen in nur wenigen Gehminuten zur Verfligung —
beispielsweise erreichen Siedie Heinrich-Meidinger-Schulein nur zwei Minuten zu Ful. Die
Nahe zu diesen Bildungseinrichtungen schafft eine vertrauensvolle Umgebung, in der Kinder
optimal gefordert werden konnen. Erganzt wird das Angebot durch die Hochschule fr
Musik Karlsruhe und weiter e Bildungseinrichtungen, die auch élteren Kindern und
Jugendlichen vielfaltige Entwicklungsmoglichkeiten bieten.

Die gesundheitliche Versorgung ist durch zahlreiche Fachéar zte, Zahnéarzte und Apotheken
in unmittelbarer Nahe hervorragend gewahrleistet. So sind das I nstitut fur Chinesische
Medizin sowie mehrere Allgemeinmediziner und Zahnarzteinnerhalb von zwel bisvier
Minuten zu Fuld erreichbar, was gerade fir Familien mit Kindern ein beruhigendes Plus an
Sicherheit und Komfort bedeutet. Erganzt wird dieses Angebot durch die nahegelegene
Parkklinik, diein nur sieben Minuten zu Ful3 erreichbar ist.

Fur die Freizeitgestaltung bietet die Umgebung eine Fllle an M 6glichkeiten: Spielplétze,
Sportanlagen und grine Par kflachen wie der nahegelegene Alter Friedhof laden zu
gemeinsamen Aktivitaten im Freien ein und fordern eine lebendige Gemeinschaft. Kultur-
und Freizeitvereine, darunter der Rollen- & Brettspielverein Thoule, bereichern das soziale
Miteinander und schaffen Raum fir Begegnungen und Freundschaften. Kulinarisch
verwohnt werden Siein charmanten Cafés und Restaurants, diein wenigen Gehminuten
erreichbar sind und zum entspannten Verweilen einladen.

Die hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr rundet das Angebot ab: Die
Haltestellen Durlacher Tor und Gottesauer Platz sind in zwel bis sechs Minuten zu Ful3




erreichbar und bieten Zugang zu Bus, Strafenbahn und S-Bahn. So sind auch weiter
entfernte Ziele schnell und bequem erreichbar, was den Alltag fir die ganze Familie
erleichtert.

Diese Lagein Karlsruhe vereint alle Voraussetzungen fir ein sicheres, komfortables und
ber eicher ndes Familienleben. Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern einen
lebendigen L ebensraum, der mit seiner Vielfalt und Qualitét tberzeugt und die Zukunft
Ihrer Familie nachhaltig bereichert.
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Sonstige Angaben

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

www.von-poll.com
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