Karlsruhe / Grétzingen

Premitia-lmmobilie der Extrakifisse mit
aul3er geaw@anlicher Glastreppgand edlen
asser kaskade

Codice getto:

V'S

a

PREZZO D'ACQUISTO: 1.480.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 286.59 m2 « VANI: 8 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 550 m?2
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A colpo d'occhio

Codice oggetto 260150 ' 1.480.000 EUR
Superficie netta ca. 286.59 Casa unifamiliare

Tipologia tetto aduefalde Commissione

. acquirente 3,57 %
Vani _ 8 (IVAincl.) sul prezzo
Bagni 4 di acquisto rogato

Annodi costruzione 1999 hoder nizzazione / 2023

Garage/Posto auto 2 x superficielibeg alificazione

x Garage Sta® ol immobile  Ristrutturato
TipoloGe st ruttiva  massiccio
Superficie s ca. 155 m2

Caratteristich® Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,
aminetto, Giardino/
omune
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Dati ener getici

Tipologia di
riscaldamento

Riscaldamento

Certificazione
energetica valido
finoa

Fonte di
alimentazione

apavi N Certificaz
ener getj
Gas Congl® ener getico
29.09.2036 Q- (i efficienza
Br getica
Anno di costruzione

)condo il certificato
getico

Attestato Prestazione
Energetica

131.1 kWh/m2a
E

2014
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Planimetrie
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Una prima impressione

Schon beim Betreten emp einen ein grof3zligiges Entrée, g it seiner flieRenden
Raumfihrung und der auRer g Bhnlichen Glastreppe sofg Gefuhl von Leichtigkeit
vermittelt. Das Licht fallt durch §@ Be Fensterflachen Ifft auf edle Sandsteinbtden, die
dem Haus eine klare, war me Prasenz eihen. Die e Bulthaupktiche mit Kichenblock,
samtlichen Geraten und direktem Zuga r Tgf 5seladt zu entspannten Abenden und
geselligen Runden ein, mit dem Blick in de endig angelegten Garten stetsim
Hintergrund. Im Wohn- und Essbereich eg in stilvoller Kachelofen seine behagliche
Strahlungswarme, ein Ort, an dem sich ag un&y wondere M omente nahtlos ver binden.

Im Inneren 6ffnet sich Raum fi Zimmer, daruntel Arbeitszimmer und eine
Einbaugar derobe mit separa Abstellraum. Die Atmospf bleibt immer angenehm,
denn im gesamten Haus g Peine Ful3bodenheizung fur konstd wohlige Temperaturen.
Das Gaste-WC im Erdgt 2hossist ebenso selbstver standlich wie dit chdachte
Verbindung von und L ebensbereichen, die nie statisch wirkt. Sg lber gange
zwischen Drinng d Draul3en sind flief3end: Weite Glasfronten 6ffnen zur Terrasse
und in den , wo die Sonne bisin die spaten Stunden verweilt.

Im Dag " jeschoss setzt sich das souver ane Raumkonzept fort. Ein grof3ziigiger M asi

Begt om offnet sich zu einem eigenen Ankleidezimmer und einem M asterbad en Suite
aund Vollausstattung. Zwei weitere Zimmer bieten Flexibilitat fur individuelle

Winsche. Das Masterbad lasst durch die grof3e Dachschr ége und das Ober licht viel

Helligkeit herein und schafft einen Rickzugsort, der Ruhe und Komfort vereint. Im

Spitzboden befinden sich ein einladendes Gastezimmer, ein moder nes Bad und eine smarte

Stauraumldsung, allesfein aufeinander abgestimmt.

erganzt durch Waschkiiche und Kellerrdume. Fr Fahrzeuge stehen eine Doppelgar age
sowie zwei AulRenstellplatze zur Verfigung. Das grof3ziigige, direkt angrenzende
Gartengrundstiick mit prachtvollem Baumbestand und einem Gar tenh&uschen schafft einen
Rahmen, der Riickzug ebenso wie Begegnung moglich macht.

Die Gartenanlage selbst Uiberrascht mit zwei Sonnenterrassen und einem ar chitektonisch
gestalteten Hochteich, dessen Wasser kaskaden leise fir ein bestandiges, exklusives Ambiente

sorgen.

Hier verschmilzt moder ne Grof3ziigigkeit mit liebevoller Detailtreue. Wer dasHaus betritt,
spirt die Sorgfalt, mit der jeder Raum gestaltet wurde. Das sanft gefilterte Licht unter alten




Baumen, das Gefuihl von Offenheit und Geborgenheit, all das bleibt im Gedachtnis, lange
hdem man den Garten verlassen hat.
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Dettagli dei servizi

- Premium Immobilie der & gaklasse in bester Wohn und Fe dlage
- Moderne Grof3zugigkeit, lic chfluteter Wohn- und Eg eich mit edlem Sandstein
und Zugang zum Gartenund Te e
- Stilvoller Kachelofen fur langanha le, behaglich ahlungswarme
- Offene Bulthaupkiiche mit Kichenblo&g ad a ektrischen Ger aten sowie Zugang zur
Terrasse
- Absolute Besonder heit: Schwereloser L 2 aul3er gewohnliche Glastreppelost die
Schwer kraft auf
- Aufwendig gestaltete Gartenanlagg zZwel Sonnel assen und einem ar chitektonischen
Hochteich, dessen edle Wasserkaf den fur ein exklusiveg ohlfihlambiente sor gen
- Arbeitszimmer
- Einbaugar der obe mit AL aum
- GasteWC
- FuRbodenheizungg ler ganzen Immobilie
- Dachgeschoss;
- Souver anegf dmkonzept, Grof3ziigiger M aster-Bedroom und zwei multif onale
Zimmer
- Masi# Jad en Suite mit eigener Sauna und Vollausstattung
- A Jdezimmer
boden:

Einladendes Gastezimmer, moder nes Bad und smarte Stauraumlésung
Untergeschoss:
- Zweizimmer Einliegerwohnung mit separaten Eingang
- Waschkuche

- Grol3zugiges, direkt angrenzendes Gartengrundstiick mit prachtvollem alten Baumbestand
und einem hochwertigen Gartenhauschen, das keinerlei Wiinsche offenlasst.
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Tutto sulla posizione

Karlsruhe-Gr6tzingen bes: als griiner und familienfreundld " Stadtteil, der mit seiner
niedrigen Bevolker ungsdichteq sl hohen Wohnqualitét eip@50nder s behagliches

L ebensumfeld schafft. Die hervo ende Anbindung agt S pulsierende Kar Isruhe sowie
das vielfaltige Beschaftigungsangeb e chen diesep dort zu einer idealen Wahl fur
Familien, die Wert auf eine ausgewoge ancy schen urbaner Nahe und natur nahem
Wohnen legen. Das Wohngebiet ist gepréag - und Zweifamilienhdusern mit
grofztigigen Grundstiicken, dieviel Rau atsphare und individuelle Entfaltung
bieten — ein perfektes Fundament flr e 4rmon 3s Familienleben.

In Grétzingen finden Familien e eres und naturna feld, das durch zahlreiche
Freizeitmdglichkeiten und eigf Soendige Gemeinschaft gep ist. Die unmittelbare Nahe
zu weitlaufigen Parksund dplétzen ladt zu unver gesslichen aden im Freien ein,
wahrend vielféltige Sp gebote bereitsin wenigen Gehminuten sichbar sind. So liegt
beispielsweise ein platz nur etwa zwei Minuten zu Ful3 entfernt,® eitere
Grunflachen sg spielplétze sind in maximal zehn Minuten bequem er bar . Diese
naturnahe pung fordert nicht nur die gesunde Entwicklung der Kinde adern starkt
auch dasdf J&nander in der Nachbar schaft.

milien mit Kindern ist das Bildungsangebot in Gr6tzingen besonder s attraktiv: ¢
gustenbur g Gemeinschaftsschule mit Grund- und weiter fihrenden Schulzweigen befin€
sich in nur etwa acht bisneun Minuten FulRweg, erganzt durch mehrere Kindergarten in
unmittelbarer Nahe. Die gute Erreichbarkeit dieser Einrichtungen gewéahrleistet kurze und
sichere Wegeim Alltag. Zudem sind zahlreiche Arzte und Apotheken innerhalb von zehn bis
finfzehn Gehminuten erreichbar, was ein ber uhigendes M al3 an medizinischer Versorgung

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Buslinien in zwei bisvier
Minuten Fu3weg sowie durch die S-Bahn-Station Gr6tzingen Oberausstraf3ein sieben
Minuten Ful3weg ausgezeichnet, was flexible M obilitat fir die ganze Familie garantiert.

Dieses ausgewogene Zusammenspiel aus naturnaher Ruhe, umfassender Infrastruktur und
sicherer Nachbar schaft macht Karlsruhe-Grétzingen zu einem idealen Wohnort fir
Familien, dieihren Kindern eine behiitete und zugleich lebendige Heimat bieten méchten.
Hier finden Sie den Raum und die L ebensqualitét, die eine gliickliche und gesunde
Familienentwicklung nachhaltig fordern.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: AlsIm ienmaklerunternehmen ist die “oll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14und § 0s. 1, 2 Geldwaschegeset VG) dazu verpflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéaftsbezi€g g die I dentitéat des ragspartnersfestzustellen und
zu Uber prfen, bzw. sobald ein erns os | nteressgd er Durchfihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hier es egHerlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalauswel alten (wenn Sie als natiirliche Person
handeln) — beispielsweise mittels einer Kogl =8 Winer juristischen Person benttigen wir
eine K opie des Handel sregister auszug swelche mler wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz gi or, dass der (ler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. A ser Vertragspartne ben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach § . 6 GWG.

HAFTUNG: Wir weisgl ar auf hin, dass die von uns weiter gegebe Objektinfor mationen,
Unterlagen, Planeg om Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. Eine ng fur die
Richtigkeit ode standigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher ni obliegt daher
unseren Kupd 7 die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben & Ware
Richtigkgi zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und ghaltlich
Irrtdpe wischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

SER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:
Jlanen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrel und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
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Partner di contatto

Per ulteriori info ioni, si prega di contattarela g onadi riferimento:

3US Hemetsber,

Rittnertstrg® s, 7€ BKarlsruhe
Te 9721 -6 42 0
E- arlsruhe@von om

esclusione di responsabilita di von Poll |

www.von-poll.com



/it/colophon

