Karlsruhe / Durlach

Einfamilienhaus mit Blick auf den Turmberg und
sonnigem Garten
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PREZZO D'ACQUISTO: 1.030.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 185 m2 « VANI: 6 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 642 m?
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A colpo d'occhio

25015023 1.030.000 EUR
Casa unifamiliare
ca. 185 m* Kauferprovision
a due falde betragt 3,57 % (inklI.
6 MwSt.) des
beurkundeten
2 Kaufpreises
1963 2020
1 x Garage
Curato
massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino /
uso comune, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Gas 194.00 kWh/mz2a
14.07.2035

F
Gas 1963
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

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

Ihrer Immobilie geht. T. 0721 6268 42 0

wiww.von-poll.com
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Planimetrie

Erdgeschoss
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Una prima impressione

Dieses gepflegte Einfamilienhaus, erbaut im Jahr 1963 und laufend modernisiert, befindet
sich in begehrter Lage am Geigersberg und bietet einen ansprechenden Ausblick auf den
Turmberg. Mit einer Wohnflache von ca. 185 m2 und einer Grundstlcksflache von ca. 642
m2 eignet sich das Objekt besonders fiir Familien, die auf der Suche nach einem
Zuhause mit ausreichend Platz und einer guten Infrastruktur sind.

Das Haus verteilt sich auf sechs Zimmer, wovon vier als Schlaf- bzw. Arbeitszimmer
genutzt werden kdnnen. Ein groRziigiges Wohnzimmer bietet Zugang zum Garten und ist
dank grol3er Fensterflachen lichtdurchflutet. Die Klche ist funktional gestaltet, hochwertig
gefliest und ermdglicht geselliges Kochen und Beisammensein. Eine Tageslichtbad sorgt
fur Komfort im Alltag. Die Ausstattung entspricht einem guten Standard und wurde
regelmafig instand gehalten sowie teilweise erneuert.

Sowohl im Erdgeschoss als auch im Obergeschoss finden sich hochwertige
Bodenbelage: 2020 wurde im Obergeschoss neues Ahornparkett verlegt, wahrend die
Fliesen in den Badezimmern sowie in der Kiiche und im Souterrain frisch (2024) erneuert
wurden. Die Fenster wurden zwischen 2017 und 2020 ausgetauscht und verfligen nun
Uberwiegend Uber eine 3-fach-Verglasung, teilweise Kunststoff, teilweise Holz. Fir
zusatzlichen Schutz sorgt einbruchhemmende Verglasung im Erdgeschoss. Im
Obergeschoss sind die Rollladen in Zimmer 2 und Zimmer 4 elektrisch bedienbar (2020),
wahrend im Erdgeschoss manuelle Rollladen vorhanden sind. Ein Balkon im
Obergeschoss ladt zum Verweilen mit Aussicht auf den Turmberg ein.

Besonders hervorzuheben sind die Modernisierungen: Im Jahr 2020 wurde eine neue
Zentralheizung installiert, gleichzeitig erfolgte eine umfassende Dammung des Dachs
sowie die Anbringung von Photovoltaik-Paneelen auf der Sudseite, was zu einer
Verbesserung der Energieeffizienz beitragt. Das Leitungssystem wurde bereits 1985
modernisiert.

Im Untergeschoss befindet sich eine Einliegerwohnung mit Duschbad, die auch als Biiro
genutzt werden kann. Eine Garage bietet ausreichend Stellflache fiir Ihr Fahrzeug.

Die Immobilie ist von der Stral3e Uber einen lanen Treppenaufgang erschlossen und die
Einzelgarage befindet sich an der StralRe und ist in den Hang gebaut.

Das attraktive Grundstlick ist gut geschnitten und bietet vielfaltige Moglichkeiten zur
Freizeitgestaltung.

Besichtigungen sind nach Vereinbarung maoglich — wir freuen uns auf lhre
Kontaktaufnahme.
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Dettagli dei servizi

- Bevorzugte Wohnlage am Geigersberg

- Blick auf den Turmberg

- Fenster: Kunststoff / teils Holz

- 2-fache u 3-fache Isolierverglasung (ca. 2020)

- einbruchhemmende Verglasung im EG

- elektrische Rolladen im Obergeschoss ( Zi. 2 u. Zi. 4 ca. 2020)
- Rolladen im Erdgeschoss manuell

- Gaste WC

- Tageslichtbad OG - mit Wanne, Waschbecken, WC
- Einliegerwohnung / Zimmer im UG

- Duschbad im UG

- Balkon im Obergeschoss

- Parkettbdden (Ahorn) erneuert

- Fliesen in Bader und Kiche

- Fiesen Flur EG und Souterrain ( 2020 )

- Dach innen isoliert

- PV Paneele auf der Siidseite des Daches

- Heizung (ca. 2015)

- uneinsehbarer Garten

- Garage
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Tutto sulla posizione

Ruhige Wohnlage am begehrten Geigersberg. Der Durlacher Geigersberg zahlt zu den
bevorzugtesten und exklusivsten Wohngegenden in Karlsruhe. Die Lage zeichnet sich
besonders durch die zahlreichen Villenanwesen und gro3zligigen Einfamilienhauser aus.
Durlach zahlt zu den beliebtesten Stadtteilen in Karlsruhe.

Mittelalterliches Flair pragt 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 Geschafte des taglichen Bedarfs,
Restaurants, Cafés, Arzte, Schulen, Kindergarten und Banken.

Die Autobahnanschlussstellen KA-Durlach, KA-Mitte und KA-Nord sind jeweils in 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.

Zusatzlich zu der hervorragenden Infrastruktur und besten Verkehrsanbindung gibt es
zahlreiche Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten in der unmittelbaren Umgebung.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 194.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1963.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Klaus Hemetsberger

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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