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Karlsruhe / Durlach

Mitten in der Natur: Idyllischer Bungalow mit
Grof3zugigkeit und Privatsphéare
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Idyllisch gelegen — Bungalow mit viel Platz und Privatsphare

Mitten in der Natur und in ruhiger Lage bietet Ihnen dieser massiv gebaute Bungalow aus
dem Jahr 1967 ein grof3ziigiges Zuhause auf einem weitlaufigen Grundsttick von ca. 981
m2. Die solide Backsteinbauweise sorgt fiir eine dauerhafte und wertbestandige
Grundlage.

Der gut durchdachte Grundriss flihrt vom Eingangsbereich in einen zentralen Flur, von
dem aus alle Raume erreichbar sind. Der grof3ziigige Wohn- und Essbereich besticht
durch grolRe Fenster, die viel Tageslicht hereinlassen und den Blick ins Griine freigeben.
Von hier aus gelangen Sie auf die grof3e Terrasse, die ideal flr entspannte Stunden im
Freien ist. Ein Kamin sorgt an kiihleren Tagen fur eine angenehme Warme. Die
angrenzende Kiche bietet ausreichend Platz fur lhre Einrichtungsideen.

Das Haus verflugt Uber zwei grol3ziigige Schlafzimmer sowie ein Tageslichtbad und ein
separates Gaste-WC. Im Untergeschoss befindet sich ein Atelier, das sich gut als
Arbeits- oder Hobbyraum eignet und viel Ruhe bietet.

Das Grundstiick verfugt Uber eine groRziigige Terrasse, einen Balkon sowie eine
umlaufende Gartenflache, die viel Platz und Privatsphéare bietet. Eine Doppelgarage
erganzt das Angebot.

Ruhige Lage mit guter Anbindung

Hier wohnen Sie naturnah und ruhig, gleichzeitig sind Einkaufsmdglichkeiten, Schulen
und Freizeitangebote schnell erreichbar.

Ein geraumiger Bungalow mit viel Platz und Privatsphare — ideal fir Familien, Paare oder
Freiberufler, die ein solides Zuhause in ruhiger Lage suchen.
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-massive Bauweise - Backsteine
-Fassade: Klinker und Holzverkleidung
-raumhohe Fenster

-Kunstoffenster 2-fach Verglasung
-Rollladen manuell bedienbar
-Travertin Fliesen

-Tageslichtbad mit begehbarer Dusche und Badewanne
-Gaste WC

-Haustechnik -Gaszentralheizung 2002
-Doppelgarage

-Kamin

-groRe Terrasse

-Balkon
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In einer der Topwohnlagen von Karlsruhe, in Durlach, nahe dem Zentrum von Karlsruhe
befindet sich dieses herrliche Anwesen in ruhiger Umgebung mit hohem Freizeitwert. Es
sind alle Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen, Kindergarten sowie Banken, Arzte
und Apotheken vorhanden. Durlach ist nicht nur einer der altesten sondern auch einer
der beliebtesten Stadtteile Karlsruhes. Mit der StralRenbahn gelangt man bequem in die
Innenstadt Karlsruhes.

Sie befinden sich in Karlsruhe direkt am Autobahnkreuz A5/A8 und kénnen Uber diesen
Weg problemlos Richtung Stiden Basel/Stuttgart oder Richtung Frankfurt nach Norden
fahren. Die A65 und die B9 in Richtung Saarbriicken/Ludwigshafen sind in 5 Minuten
erreichbar.

Karlsruhe ist Knotenpunkt fur ICE-, Inter-City und Inter-Regio-Verbindung und liegt direkt
auf der ICE-Strecke von Hamburg tber Frankfurt nach Basel. Von hier aus beginnt auch
die West-Ost-Achse von Karlsruhe Uber Stuttgart nach Minchen.

Uber 4 Flughéfen ist Karlsruhe problemlos zu erreichen. Uber den Flughafen Baden-
Baden/Karlsruhe (ca. 30 Autominuten) sowie die internationalen Flughafen Frankfurt,
Stuttgart und Strassbourg.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 15.10.2034.

Endenergiebedarf betragt 462.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1967.
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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Klaus Hemetsberger

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

www.von-poll.com
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