VON POLL

Karlsruhe / Durlach

Videl Platz fur die Familie - Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung in Toplage am Geiger sberg

Property ID: 26015014

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

PURCHASE PRICE: 1.380.000 EUR * LIVING SPACE: ca. 305 m2 « ROOMS: 8 « LAND AREA: 837 m?
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At aglance

26015014
ca. 305 m2
Gabled roof
8

6

3

1980

2 x Outdoor parking
space, 2 x Garage

1.380.000 EUR

Single-family house/
Detached house

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

2018
M oder nised
Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Ene_rgy consumption
Gas certificate
17.11.2035 90.80 kWh/m2a
Gas C

1980
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The property

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN \%dl| VON POLL

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

lhrer Immobilie geht. 721 6268 42 0

pon—poll.com

www.von-p
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Floor plans
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A first impression

Viel Platz fur die Familie - Einfamilienhaus mit Einliegerwohnungin Toplage am
Geigersberg

Dieses modernisierte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1980 bietet mit einer grof3ziigigen
Wohnflache von ca. 305 m2 auf einem etwa 837 m2 grof3en Grundstick ein

Uber dur chschnittliches Raumangebot. I nsgesamt stehen acht vielseitig nutzbare Zimmer,
davon sechs Schlafzimmer und drei Bader zur Verfiigung. Die Immobilie prasentiert sich
dank einer umfassenden Modernisierung im Jahr 2018 —insbesondere der Bader und der
Heizungsanlage —in einem sehr gepflegten und zeitgemaf3en Zustand.

Bereitsbeim Eintreten vermittelt das Haus ein helles Ambiente; grof3e Fensterflachen sorgen
fur optimale Lichtverhaltnisse und er 6ffnen den Blick in den weitlaufig angelegten Garten
mit gepflegter Bepflanzung und Sitzbereichen. Die Ausstattung entspricht gehobenen

Anspr tchen: Hochwertige Mar mor bdden, Fliesen in Holzoptik sowie ein Industrieboden im
Tageslichtbad spiegeln das moder ne Wohnkonzept wider. Die Fenster — Holzfenster mit 2-
fach I solierverglasung, teils sogar 3-fach Verglasung — sorgen fiir wohlige Ruhe und
unterstreichen die Wertigkeit des Objekts.

Im Erdgeschoss befindet sich ein grof3ziigiger Wohn- und Essbereich, der durch

grof3for matige Fensterfronten, einen direkten Zugang zur Uberdachten Terrasse und den
gepflegten Gartenbereich hervorsticht. Die Essdieleist lichtdurchflutet und ermaoglicht
flielRend den Zugang zum AulRenbereich. Der Wohnbereich 1&adt mit einem Kamin dazu ein,
stimmungsvolle Stunden zu ver bringen. Die hochwertige Fu3bodenheizung, die sich sogar
bisins Untergeschoss er streckt, gewahrleistet ganzjahrig ein angenehmes Raumklima.

Drei voll ausgestattete Bader stehen bereit, zwei davon sind neu gestaltet und bieten Walk-
in-Duschen fur zeitgemalien Komfort. Im Untergeschoss er 6ffnen vor handene Anschliisse
vielfaltige M dglichkeiten, beispielsweise fir den Ausbau eines Wellnessber eichs.

Sechs Schlafzimmer verteilen sich harmonisch tber die Etagen, wasindividuelle
Nutzungskonzepte fir Familie, Gaste oder Arbeiten ermoglicht. Das ausgebauten
Dachgeschoss beeindruckt mit einer Einliegerwohnung und einer Deckenverkleidung aus
Holz, bodentiefen Fenstern und Zugang zum Balkon. Im Unter geschoss profitieren einzelne
Zimmer ebenfallsvon grof3ziigigem Lichteinfall und direktem Zugang zu Terrasse bzw.
Freisitzim geschiitzten AufRenbereich.

Die Kiuchen sind funktional gestaltet: I nsgesamt stehen drel separate K tichenber eiche ber eit.




Fur Fahrzeuge stehen eine Doppelgar age sowie zwei zusatzliche Stellplatze zur Verfligung.

Abgerundet wird die Immobilie durch einen uneinsehbaren Garten mit Baumhaus, mehrere
Sitzplatze und Terrassen, zwei Balkone sowie einen separaten Terrassenbereich im
Erdgeschoss und Unter geschoss. Rollladen an ausgewahlten Fenstern tragen zur
Verschattung und Sicherheit bei.

Dieses Einfamilienhaus ver eint anspruchsvolles Wohnen mit einem durchdachten,

ener gieeffizienten Wohnkonzept und bietet durch seine vielseitigen Raumangebote und
hochwertigen Ausstattungsmerkmale hervorragende Voraussetzungen fr Familien und
Individualisten, die Wert auf Komfort, Qualitat und Freiraum legen. Vereinbaren Sie gerne
einen Besichtigungster min, um sich personlich von den Vor ziigen dieses Hauses zu

Uber zeugen.
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Details of amenities

8 Zimmer

3 Bader

3 Kichen

helles Ambiente

grof3e Fensterflachen

Holzfenster 2-fach Isolierverglasung, teils 3-fach Verglasung
Deckenverkleidung mit Holz im Dachgeschoss
teilweise Rolladen

hochwertiger Marmorboden

Fliesen in Holzoptik

Industrieboden im Tageslichtbad

zwei neue Bader mit walk in Dusche

Kamin

Fu3bodenheizung auch im Unter geschoss
Anschliisseim UG fir Ausbau wellness Bereich
uneinsehbarer Garten mit Baumhaus
Uberdachte Terrasse

2 Balkone

2 Freisitze

Einliegerwohung im Dachgeschoss
Doppelgarage

2 Stellplatze
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All about the location

Ruhige Wohnlage am begehrten Geigersberg. Der Durlacher Geiger sberg zahlt zu den
bevor zugtesten und exklusivsten Wohngegenden in Karlsruhe. Die L age zeichnet sich
besonder s durch die zahlreichen Villenanwesen und groR3ziigigen Einfamilienhduser aus.
Durlach zahlt zu den beliebtesten Stadtteilen in Karlsruhe.

Mittelalterliches Flair prégt die Durlacher Altstadt mit ihrem malerischen Marktplatz, der
Stadtmauer und der altesten Gartenanlage der Stadt Karlsruhe, dem Durlacher
Schlossgarten. Vor Ort befinden sich ebenfalls alle Geschéfte des téaglichen Bedarfs,
Restaurants, Cafés, Arzte, Schulen, Kinder gérten und Banken.

Die Autobahnanschlussstellen KA-Durlach, KA-Mitteund KA-Nord sind jeweilsin ca. 10
Autominuten erreichbar. Die KA-Innenstadt ist in ca. 15 Autominuten oder per direkter S-
Bahn-Verbindung (ca. 10-15 min ab Durlach) erreichbar.

Zusétzlich zu der hervorragenden Infrastruktur und besten Verkehrsanbindung gibt es
zahlreiche Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten in der unmittelbaren Umgebung.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Klaus Hemetsber ger

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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