Karlsruhe / Grotzingen

Golden Ratio — Perfectly tailored for your new
construction project or extension * QUOTE
PROCESS *

Property ID: 25015035

VON POLL

www.von-poll.co

PURCHASE PRICE: 999.999 EUR - LIVING SPACE: ca. 210 m2 « ROOMS: 6 » LAND AREA: 1.157 m2
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At a glance

25015035 999.999 EUR

ca. 210 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

Gabled roof MwSt,) des

6 beurkundeten

4 Kaufpreises

2 2015

1955 .
In need of renovation

1 x Garage

Solid

Terrace, Guest WC,
Balcony
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Energy Data

Central heating Energy demand
: certificate
ol
17.06.2028 301.70 kWh/m2a
oil H
1955
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The property

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

VON POLIi -
o

=

Gern informieren wir Sie personlich ber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.
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Floor plans

=

&

<§
Keller ‘\\\
L —
Waschkiiche
)
N
Keller
Flur
wm TR
o e ¢
Keller
Keller

Oltank 3
nicht unterkellert 2

___________




‘ VON POLL

Garage




Schlafen

| (E h Wohnen/Essen
# R




Property ID: 25015035 - 76229 Karlsruhe / Grétzingen

A first impression

Charming two-family house with a large plot and versatile potential. Built in 1955, this
two-family house sits on a generous plot of approximately 1,157 m2 and offers a total
living area of around 210 m?, spread across six rooms. The solid construction and
timelessly simple architecture make this property attractive to both owner-occupiers and
investors. The house comprises two spacious 3- to 4-room apartments on the ground and
upper floors — each equipped with a separate kitchen, bathroom with natural light, and an
additional WC. Parquet and marble floors, double-glazed PVC windows, and roller
shutters ensure comfortable living. The possibilities are manifold: whether used
traditionally as a two-family home, for partial rental, or by combining both floors into a
spacious single-family home — this property adapts to your needs. With four bedrooms, it
is ideally suited for larger families, a home office, or creative hobby use. The entire house
is heated by a modern oil-fired central heating system, which also provides hot water. A
particular highlight is the spacious, west-facing terrace — an ideal spot for relaxing
outdoors or enjoying convivial evenings with family and friends. The expansive garden
offers ample space for individual design: as a play area, vegetable garden, or green
retreat. Thanks to the size of the plot, an extension or new construction is also
conceivable in the future — ideal for expanding the living space or creating a separate
apartment. With this property, you acquire a well-maintained house with substance,
potential, and flexibility — whether as a multi-generational home, an investment property,
or a spacious family home. We invite you to arrange a viewing appointment and discover
the many possibilities this charming house offers.
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Detalils of amenities

- Gemudtliches Zweifamilienhaus mit viel Potenzial

- solide Bauweise

- 4 Schlafzimmer

- schlichte Architektur

- Fenster Kunststoff 2-fach verglast

- Rollladen

- Die beiden 3-4 ZKB-Wohnungen verfligen Uber Parkett - und Marmorbdden
-2WC

- 2 Tageslichtbader

- Grol3zugige Terrasse mit Westausrichtung

- Die Beheizung erfolgt tiber eine Ol-Zentralheizung (Bj. 2006).
- Garage
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All about the location

Grotzingen, ein malerischer Stadtteil im Osten von Karlsruhe, bietet eine perfekte
Kombination aus stadtischem Komfort und naturnahem Wohnen. Bekannt als das
"Malerdorf", zeichnet sich Grotzingen durch seine idyllische Atmosphéare, charmante
Fachwerkh&user und die malerische Landschaft aus, die von Weinbergen, Wiesen und
Waldern umgeben ist.

Die Infrastruktur ist hervorragend: Einkaufsmaoglichkeiten, Arzte, Apotheken und
Restaurants sind schnell erreichbar, ebenso wie Kindergarten und Schulen. Das
kulturelle Leben wird durch Kunstgalerien und das vielféltige Freizeitangebot bereichert.

Grotzingen verfugt zudem Uber eine sehr gute Verkehrsanbindung. Die Innenstadt von
Karlsruhe ist mit dem Auto oder den 6ffentlichen Verkehrsmitteln in nur wenigen Minuten
erreichbar. Die nahegelegene Autobahn A5 sowie der gut ausgebaute 6ffentliche
Nahverkehr machen die Lage auch fur Pendler attraktiv.

FUr Naturliebhaber bietet Grotzingen zahlreiche Wander- und Radwege sowie den
nahegelegenen Grotzinger Baggersee, der im Sommer zum Baden einladt. Grétzingen ist
somit der ideale Ort fir Menschen, die eine ruhige, naturnahe Wohnlage mit guter
Anbindung an das Stadtleben von Karlsruhe suchen.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.6.2028.

Endenergiebedarf betragt 301.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1955.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Klaus Hemetsberger

Rittnertstralle 5, 76227 Karlsruhe
Tel.: +49 721 -6268 420
E-Mail: karlsruhe@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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