Karlsruhe / Durlach

schaffen Sie sich ein neues Zuhause
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

Vertrauen Sie einem Experten, Kontaktieren Sie uns fiir
wenn es um die Vermittlung eine personliche Beratung:

Ihrer Immobilie geht. T. 07216268 42 0

www.von-poll.com
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Dieses Einfamilienhaus bietet auf ca. 97 m2 Wohnflache eine praktische Raumaufteilung fur
Paare, kleine Familien oder Einzelper sonen, die ein eigenes Haus einer Wohnung vor ziehen.

Im Erdgeschoss befindet sich der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit angrenzender
Klche. Grol3e Fensterflachen sorgen fur Tageslicht und schaffen eine angenehme
Wohnatmosphére. Die Ful3bodenheizung ist in den einzelnen Rdumen regulierbar.

DasHaus verfligt Uber insgesamt drei Zimmer, darunter zwei Schlafzimmer sowie ein
Badezimmer. Die Fenster sind mit einer Dreifachverglasung ausgestattet. Beheizt wird die
Immobilie Uber eine Gas-Zentralheizung mit Brennwerttechnik. Eine Solaranlage
unterstitzt die War mwasser ber eitung.

Ein zusatzlicher Pluspunkt ist die Dachterrasse, die als privater Aul3enbereich genutzt
werden kann und Platz fur Sitzgelegenheiten oder eineindividuelle Gestaltung bietet.

Zum Haus gehort eine Garage. I ndividuelle Anpassungen kénnen nach Absprache gepr Uft
werden. Optional besteht die Mdglichkeit, die Immobilie durch einen Treppenlift oder
Aufzug alter sgerecht zu erganzen.

DieImmobilie eignet sich flr Interessenten, die ein Uber schaubares Haus mit eigenem
AuRenbereich und guter Alltagstauglichkeit suchen.

Dielmmobilieist Teil einer Wohnungseigentiimer gemeinschaft (WEG) und befindet sich als
Hinterhaus auf einem gemeinschaftlichen Grundstiick. Die Sonder nutzungs- und
Gemeinschaftsflachen sind in der Teilungserklarung klar geregelt und den jeweiligen
Eigentiimern zugeor dnet.

Gerne stellen wir Thnen die Immobilieim Rahmen einer Besichtigung personlich vor.
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-Ener getisch saniert

-Grof3zligige Dachterrasse

-1 Garage

-Gas-Zentralheizung mit moder ner, umweltschonender Brennwerttechnik
-FuRbodenheizung mit individuellen Raumther mostaten

-Solaranlage mit Speicherbehélter zur Unter stiitzung der War mwasser ber eitung
-Kunststofffenster mit 3-fach-Isolierverglasung

-Bodentiefe Fenster fronten fur helle, lichtdur chflutete Rdume

-Individuelle Anderungs- und Ausstattungswiinsche kénnen ber ticksichtigt wer den
-Optionaler Einbau eines Aufzugs oder Treppenlifts moglich
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Karlsruhe-Durlach besticht alsein traditionsreiches und zugleich lebendiges Stadtviertel,
das mit seiner stabilen Bevolkerungsstruktur und einer hervorragend ausgebauten
Infrastruktur tGberzeugt. Die familienfreundliche Atmosphére, gepaart mit einer sicheren
Umgebung und der Nahe zu bedeutenden Bildungs- und Arbeitsstatten wie dem
renommierten Karlsruher Institut fir Technologie (K1T), macht diese Lage zu einem idealen
L ebensmittelpunkt fir Familien. Die ausgezeichnete Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr ermdoglicht eine stressfreie M obilitat, wahrend die wirtschaftliche Stabilitat der
Region flr eine nachhaltige Wertentwicklung des Wohnraums sor gt.

In diesem harmonischen Umfeld finden Familien ein vielfaltiges Angebot an erstklassigen
Bildungseinrichtungen, die fu3laufig erreichbar sind: Von der Schule am Turmberg biszum
Markgrafen-Gymnasium sowie mehreren Kindertagesstatten — alleinnerhalb von nur
wenigen Gehminuten. Die Nahe zur Stral’enbahnstation Durlach Turmberg, diein nur zwei
Minuten zu Fuld erreichbar ist, garantiert eine unkomplizierte Verbindung zu weiteren
Bildungs- und Freizeitangeboten in Karlsruhe. Gesundheitsver sorgung auf héchstem Niveau
ist ebenfallsin unmittelbarer Nahe gewahrleistet, mit mehreren Fachéarzten, Zahnarzten und
Apotheken, die bequem in wenigen Minuten zu Ful3 erreichbar sind.

Fir die Freizeitgestaltung bietet Karlsruhe-Durlach zahlreiche griine Oasen und Spielplatze,
die zum gemeinsamen Entspannen und Spielen einladen. Der nahegelegene Schlossgarten
Durlach und der Hengstplatz schaffen natur nahe Riickzugsorte, die Familien wertvolle
Momente der Erholung schenken. Erganzt wird das Angebot durch kulturelle Highlightswie
das Theater in der Orgelfabrik, das spannende Unter haltung fiir Grof3 und Klein bereithalt.
Auch kulinarisch verwohnt die Umgebung mit einer Auswahl an gemutlichen Cafésund
familienfreundlichen Restaurants, diein wenigen Minuten zu Ful3 erreichbar sind.

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, geborgene und zugleich lebendige Umgebung legen,
préasentiert sich Karlsruhe-Durlach als ein Wohnstandort, der L ebensqualitéat, Bildung und
Gemeinschaft auf harmonische Weise vereint —ein Ort, an dem Kinder behiitet aufwachsen
und Eltern sich rundum wohlfiihlen kdnnen.
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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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Klaus Hemetsber ger

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

www.von-poll.com
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