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Dados ener géticos
Aquecimento central Certificado de
consumo de energia
Gas 150.30 kWh/m?2a
21.04.2033
E
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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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Uma primeira impressao

Diese char mante Dachgeschosswohnung aus dem Baujahr 1958 préasentiert sich auf ca. 49,50
m2 Wohnfl&ache als kompakte, gut strukturierte Wohneinheit mit vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten. Die Immabilie Gber zeugt durch ihre solide Bausubstanz, eineklare
Grundrissgestaltung sowie ein angenehmes Wohnambiente.

Die Wohnung umfasst zwei gut geschnittene Zimmer, bestehend aus einem hellen
Wohnbereich sowie einem separaten Schlafzimmer. Erganzt wird das Raumangebot durch
ein funktional ausgestattetes Badezimmer. Die dur chdachte Raumaufteilung ermaoglicht eine
effiziente Nutzung der Wohnflache und schafft zugleich ein angenehmes Wohngefiihl.

Die gesamte Wohnflache befindet sich auf einer Ebene, was kur ze Wege und eine
komfortable Wohnsituation gewahrleistet. Dank der klaren Struktur lassen sich die Raume
flexibel gestalten und individuell an moder ne Wohnbediir fnisse anpassen.

Fir ein gleichmafliges und zuverlassiges Raumklima sor gt die vorhandene Zentralheizung,
die alle Raume effizient beheizt. Die Ausstattung entspricht einem soliden, zeitgemalien
Standard und bietet eine verlassiiche Grundlage fiir den taglichen Wohnkomfort.

In den vergangenen Jahren wurden wichtige I nstandhaltungs- und
Moder nisierungsmalinahmen umgesetzt, die den Wert der Immobilie nachhaltig
untersttzen:

Erneuerung der Gas- und Wasserleitungen im Jahr 2021
Austausch der Fenster im Jahr 2006

Diese MalRnahmen tragen zu einer verbesserten technischen Substanz sowie zu einer
langfristigen Werthaltigkeit des Gebaudes bei.

Der gepflegte Gesamtzustand der Wohnung unter streicht die kontinuierliche I nstandhaltung
und macht die Immobilie sowohl fir Eigennutzer alsauch fir Kapitalanleger attraktiv.

Aktuell betragt die monatliche Kaltmiete 401,50 €, was die Wohnung auch als solide
K apitalanlage inter essant macht.

Diese Dachgeschosswohnung vereint funktionale Wohnqualitat, solide Bauweise und eine
attraktive Aufteilung in kompakter Form —ideal fur alle, die eine gut nutzbare und
wertbestandige lmmabilie suchen.




Gerne stehen wir Ihnen fur weitere I nformationen sowie einen per sdnlichen
Besichtigungstermin zur Verflgung.
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Detalhes do equipamento

- Kunststofffenster mit Doppelver glasung
- Vinylboden in den Wohnraumen

- Tagedlichtbad mit Badewanne

- separater Kellerraum
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Tudo sobrealocalizacao

Karlsruhe-Durlach besticht alsein etabliertes, Gberwiegend wohnlich gepragtes
Teillmarktgebiet, das mit seiner stabilen, mittel- bis gehobenen Einkommensstruktur und
einer soliden Infrastruktur ein ideales Umfeld fir Familien schafft. Die Stadt Uberzeugt
durch eine ausgewogene Mischung aus ber uflicher Dynamik in den Bereichen
Dienstleistung, Verwaltung, Technologie und Forschung sowie einer hohen Wohnqualitét,
die besonder s familienorientierte Bedurfnisse ber ticksichtigt. Dieruhige und sichere
Atmosphére, gepaart mit einer exzellenten Verkehrsanbindung tber ein dichtes StralRen-
und Schienennetz, ermoglicht es Familien, sowohl die Vorziige urbanen Lebens als auch die
Geborgenheit eines behaglichen Zuhauses zu genief3en.

In diesem harmonischen Umfeld zeigt sich Durlach als besonder s familienfreundlicher
Stadtteil, der mit seiner Uber schaubaren Wohnbebauung aus kleiner en bis mittelgrofRen

M ehrfamilienhauser n eine angenehme Nachbar schaft und eine star ke Gemeinschaft fordert.
Dieruhige Lage und die gepflegte I nfrastruktur schaffen einen sicheren Rickzugsort, der
Kindern Raum zur Entfaltung bietet und Eltern ein beruhigendes Gefiihl von Gebor genheit
vermittelt. Die nachhaltigen stadtischen Entwicklungsmaf3nahmen, die auf Nachverdichtung
und Moder nisierung setzen, unterstreichen die Zukunftsfahigkeit dieses Viertels und
garantieren eine hohe L ebensqualitat fur kommende Gener ationen.

Fur Familien sind die vielfaltigen Bildungsangebote in unmittelbarer Nahe ein groler
Gewinn: Kindertagesstatten wie die KiTa Sebold und die AWO Kindertagesstétte ,, les
explorateurs—die Entdecker” sind in nur etwa drei Minuten zu Ful3 erreichbar und bieten
liebevolle Betreuung. Grund- und weiterfihrende Schulen wie die Pestalozzischule sowie die
Friedrich-Realschule liegen ebenfalls nur rund vier bisfunf Minuten zu Ful? entfernt, was
den Schulweg sicher und stressfrei gestaltet. Die Nahe zur Markgrafen-Gymnasium
Durlach, dasin etwa zwdlf Minuten zu Ful3 erreichbar ist, rundet das umfassende
Bildungsangebot ab. Die Gesundheitsver sorgung ist mit mehreren Arztpraxen, darunter
Kinder &rzte an der Raumfabrik, sowie Apotheken wie der Bahnhof-Apothekein nur zwei
Minuten FuRweg hervorragend gewahrleistet. Flr die aktive Freizeitgestaltung stehen Parks
und Spielplatze in unmittelbarer Umgebung zur Verfugung, diein drei bisfunf Minuten zu
FuR erreichbar sind und Kindern vielfaltige M 6glichkeiten zum Spielen und Entdecken
bieten. Sportbegeisterte Familien finden zudem mit Einrichtungen wie , Fit-in“ und ,, oneto
one" attraktive Angebote nur wenige Gehminuten entfernt. Die nahegelegenen Cafés und
Restaurants, darunter das char mante Café Galerie und das gemiitliche Pavar otti, laden zu
entspannten Familienausfliigen ein. Die exzellente Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr, mit der Straf3enbahnstation Gritznerstrafe nur eine Minute zu Ful3 entfernt
und dem Bahnhof Karlsruhe-Durlach in vier Minuten, erleichtert den Alltag und ermdglicht




eine schnelle Verbindung ins Stadtzentrum und dar Gber hinaus.

Diese Lagein Karlsruhe-Durlach vereint auf einzigartige Weise Sicherheit, Komfort und
eine lebendige Gemeinschaft —ideale Voraussetzungen fir Familien, die Wert auf eine
behltete und zugleich vielseitige L ebenswelt legen. Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause,
sondern einen Ort, an dem lhre Kinder sorglos aufwachsen und die ganze Familie
gemeinsam eine gluckliche Zukunft gestalten kann.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Klaus Hemetsber ger

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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