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

lhrer Immobilie geht. 721 6268 42 0
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Familienleben im lichtdurchfluteten Einfamilienhaus mit Garten auf dem Geiger sberg

Dieses moder nisierte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1980 bietet | hnen auf rund 305 m?
Wohnflache ein anspruchsvolles Wohnen und Uber zeugt durch einen durchdachten
Grundrissim guten Schnitt sowie ein helles, einladendes Ambiente. Das Anwesen befindet
sich auf einem ca. 837 m2 grof3en Grundstiick in begehrter L age, eingebettet in eineruhige,
gewachsene Nachbar schaft mit einem gepflegten Garten mit viel Privatsphare, einem
liebevoll gestalteten Baumhaus und mehreren Riickzugsmdoglichkeiten im Freien.

Die Immobilie erstreckt sich Gber drei Etagen und beinhaltet insgesamt acht Zimmer, davon
sechs Schlafziimmer, die vielféltige Nutzungsmaglichkeiten er 6ffnen —sei esals
Familienwohnsitz, Arbeitsplatz im Homeoffice oder Gastezimmer. Drei grof3ziigige,
modernisierte Bader — zwei davon mit hochwertigen walk-in Duschen — decken auch bei
einer grolReren Familie alle Anforderungen an Komfort und Privatsphére ab.

Die letzte umfassende M oder nisierung erfolgte im Jahr 2018 und umfasste insbesondere die
Erneuerung der Bader und die I nstallation moder ner Haustechnik.

Der grofRziigige Wohn- und Essbereich ist das Her zstiick des Hauses. Grof¥flachige
Fensterfronten sorgen fur ein durchgehend helles Ambiente und bieten einen reizvollen
Ausblick in den gepflegten Garten. Einige Fenster sind zusatzlich mit Rollladen ausgestattet.
Der hochwertige Marmorboden erstreckt sich durch weite Teile desHauses und

unter streicht die gehobene Ausstattungsqualitat. Fur wohlige War me sorgen eine zentrale
Heizungsanlage sowie eine besonder s komfor table FuRbodenheizung — diese ist sogar im
Unter geschoss ver baut, was selten zu finden ist.

Der Wohnbereich wird durch einen einladenden Kamin erganzt, der an kiihleren Abenden
fur eine behagliche Atmosphéare sorgt. Direkt angrenzend befindet sich eine iberdachte
Terrasse mit zwei weiteren Freisitzen, die zu entspannten Stunden im Grinen einladen. Der
Garten ist mit viel Liebe angelegt und bietet mit seinem Baumhaus und den ver schieden
gestalteten Sitzber eichen abwechslungsreiche M dglichkeiten zur Gestaltung der Freizeit.
Im Dachgeschoss befindet sich eine vollstandige Einliegerwohnung, die sich ideal zur
Vermietung oder als Platz fur heranwachsende Kinder, Au-pair oder Gaste eignet.

Das Unter geschoss mit 3 Schlafrdumen, Kiiche und Badezimmer, verfiigt auch tber

vorber eitete Anschliisse fiir den Ausbau eines Wellnessber eichs und bietet somit weiteres
Potenzial zur individuellen Gestaltung.

Abgerundet wird das Angebot durch eine geraumige Doppelgar age sowie zwei zusdtzliche
Aul3enstellplatze — ausreichend Raum fur Fuhrpark oder sportliche Aktivitaten. Dieruhige,




familienfreundliche L age und die gelungene Kombination aus Grof3zugigkeit, Funktionalitat
und hochwertiger Ausfiihrung machen diese Immobilie besonders attraktiv.

Das Haus mit seinem hellen Ambiente, dem durchdachten Raumangebot und einem
uneinsehbaren Garten eignet sich hervorragend fir Menschen, die anspruchsvolles Wohnen
und rdumliche Flexibilitat schatzen.

Uber zeugen Sie sich bei einer Besichtigung selbst vom besonderen Charme und der
Ausstattung dieser Immabilie.
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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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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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Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.11.2035.
Endenergieverbrauch betragt 90.80 kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1980.
Die Energieeffizienzklasseist C.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Klaus Hemetsber ger

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

www.von-poll.com
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