VON POLL

Pforzheim - Sonnenberg

Eigennutzung trifft Kapitalanlage — saniertes
Zwelfamilienhaus auf der Rotplatte

Objektnummer: 26048005

KAUFPREIS: 795.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 236 m2 « ZIMMER: 9 * GRUNDSTUCK: 990 m?
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Objektnummer: 26048005 - 75180 Pforzheim - Sonnenberg

Auf einen Blick

26048005 795.000 EUR
ca. 236 m2 Zweifamilienhaus
Satteldach Kauferprovision betragt
9 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
4 Kaufpreises
3 2024
1964
2 x Freiplatz, 3 x Garage, saniert
1x Andere Massiv
ca. 164 mz2

Terrasse, Kamin,
Garten/-mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon




Objektnummer: 26048005 - 75180 Pforzheim - Sonnenberg

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 58.90 kWh/m2a
30.05.2035 B

Gas 2006
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Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T.: +49 (07231 - 28 120 0

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte und ener gieeffiziente Zweifamilienhaus mit einer grof3ziigigen Wohnflache
von ca. 236 m2wurde urspriinglich im Jahr 1964 erbaut und zuletzt im Jahr 2024 umfassend
moder nisiert. Es befindet sich auf einem ca. 990 m2 grof3en Grundstiick und présentiert sich
in einem sehr gepflegten, sanierten Zustand.

Dieses Zweifamilienhaus ver eint komfortables Wohnen mit einer attraktiven Kapitalanlage.
Der grofziigige Erdgeschossbereich steht dem neuen Eigentimer zur Eigennutzung zur
Verflgung, wahrend die ver mietete Ober geschosswohnung eine kontinuierliche
Mieteinnahme generiert. Die begehrte Lage auf der Rotplatte bietet die ideale Basisfir
ruhiges Wohnen mit viel Platz und Privatsphare.

Ein besonderer Vorteil: Die Wohnung im Obergeschoss wird aktuell vermietet und erzielt
dann einschlie3lich des separat ver mieteten Stellplatzes eine monatliche Kaltmiete von
insgesamt 1.250 EUR. Diesentspricht einer jahrlichen Kaltmiete von 15.000 EUR und bietet
dem neuen Eigentimer attraktive, laufende Mieteinnahmen, wahrend der gesamte
Erdgeschossber eich unmittelbar zur Eigennutzung zur Verfligung steht.

DasHaus verfligt insgesamt Uber 9 Zimmer, darunter 4 Schlafzimmer und 3 Badezimmer.
Beide Wohneinheiten sind jeweils mit eéinem lichtdurchfluteten Winter garten ausgestattet,
die zu entspannten Stunden zu jeder Jahreszeit einladen und zusatzlichen Wohnraum
schaffen.

Der Garten ist ein besonder es Highlight fiir Naturliebhaber und Familien: Neben
grof3zugigen Grunflachen tberzeugt er durch einen vielfaltigen Obstbaumbestand, angelegte
Beete sowie ein Gartenhaus. Der Garten ist liebevoll angelegt und wird durch einen
ansprechenden Gartenpavillon erganzt, der zusatzlichen Raum fur gesellige
Zusammenkinfte bietet. Damit bietet er ideale Voraussetzungen flr Selbstver sorgung,
Freizeitgestaltung und erholsame Stunden im Grdnen.

Fur Fahrzeuge stehen insgesamt drei Garagenstellplatze, mindestens zwei weiter e Stellplatze
sowie zusatzlicher Platz fir ein Wohnmobil oder einen Anhanger zur Verfligung. Eine
bereitsinstallierte Wallbox unter stiitzt moder ne E-M obilitét.

Ein weiteres Highlight ist die Photovoltaikanlage aus dem Jahr 2009. Diese ermoglicht einen
nachhaltigen und ener gieeffizienten Betrieb der Immobilie und garantiert zudem eine
jéhrliche Ausschittung an den Eigentiimer in Hohe von ca. 3.000 EUR bis zum Jahr 2029.




Ein Kaminofen im Erdgeschoss schafft ein angenehmes Wohnambiente. Zusétzlich ist bel
Bedarf der Anschluss einesweiteren Kaminofensim Ober geschoss méglich.

Das Unter geschoss er ganzt das Raumangebot durch grof3ziigige Kellerraume, einen

separ aten Heizbereich sowie ein zusatzliches Bad. Zwei grof3e Hobbyraume bieten vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten, etwa fur Freizeit, Fitness, Werkstatt oder Homeoffice. Besonders
praktisch ist der direkte, wetter geschiitzte Zugang vom Unter geschoss zur Doppelgar age.

Die vorhandenen Einbaukiichen auf beiden Etagen stellen einen weiteren Vorteil dar und
machen die Immobilie sowohl fiir Eigennutzer als auch fiir Kapitalanleger besonders
attraktiv.

Dieses Zweifamilienhaus eignet sich ideal fur alle, die grof3ztigig und ruhig wohnen méchten
und gleichzeitig von einer attraktiven Mieteinnahme profitieren mochten. Ebenso bietet die
Immobilie die M dglichkeit, beide Wohneinheiten zu ver mieten und damit dasvolle
Ertragspotenzial auszuschopfen. Die Kombination aus moder ner Ausstattung, besonderem
Raumangebot, flexiblen Nutzungsmoglichkeiten und dem liebevoll gestalteten Garten macht
diese Immobilie zu einer seltenen Gelegenheit auf dem aktuellen Markt.

Vereinbaren Sie einen Besichtigungster min und tberzeugen Sie sich vor Ort von den
vielfaltigen M églichkeiten dieser besonderen Immobilie!
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Ausstattung und Details

- Energieeffizientes und moder nisiertes Zweifamilienhaus

- EG-Wohnung sofort bezugsfertig oder startklar zur Vermietung

- Wintergarten, Terrasse, Balkon und grof3er Garten mit diver sen Baumbestand

- ansprechender Gartenpavillon

- 3 Garagen, mind. 2 Stellplatze und Platz fur Wohnmobil/-anhanger

- Wallbox

- elektrische Rollladen

- FuBbodenheizung im Wintergarten (EG)

- Kaminofen im EG

- Groler geddmmter Dachboden in Stehhohe

- Keller, Waschkiche, Bad und weitere Hobbyzimmer im UG

- Wohnen auf der begehrten Rotplatte

- Ideal fur Wohnen und Vermieten

- Photovoltaikanlage: jahrliche Ausschiittung an den Eigentiimer von ca. 3.000 EUR bis 2029
- Kalkulierbare, jahrliche Mieteinnahmen der OG-Wohnung in Hohe von ca. 15.000 EUR
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Alles zum Standort

Der Wirtschaftsstandort Pforzheim mit rund 135.000 Einwohnern ist gepragt durch einein
seiner Art einmalige Kombination von Kompetenzen als Gold-, Hightech- und Designstadt.
In zahlreichen Museen und kulturellen Einrichtungen kdénnen Besucher die Schmuck- und
Uhrenstadt hautnah erleben, so beispielsweise im Schmuckmuseum Pforzheim im
Reuchlinhaus. Alle Schularten sind in Pforzheim vertreten, ebenso die Hochschule fir
Wirtschaft, Technik und Design, und auf kurzen Wegen gut erreichbar.

Bel einem Stadtbummel durch die I nnenstadt genief3en Sie an vielen einladenden Straf3en
und Platzen die besondere Atmosphére der City. Die zahlreichen Warenhauser und
Fachgeschéftein der FulRganger zone lassen keine Wiinsche offen. Erganzt wird das Angebot
durch eine Vielzahl an StrafRencafés, Restaurants und renommierten Lokalen.

Die Immobilie befindet sich im Stadtteil Sonnenbergin Pforzheim, einer ruhigen und
bevor zugten Wohnlage oberhalb des Stadtzentrums. Die Umgebung ist gepr &gt von
Einfamilien- und Reithenhausern sowie viel Griin und spricht insbesondere Familien und
ruhesuchende Bewohner an.

Dieerhohte Lage sorgt fur eine gute Aussicht und optimale Besonnung.
Einkaufsmoglichkeiten, Kinder gérten sowie die Sonnenhofschule (Grundschule) befinden
sich in direkter Néhe. Weiterfuhrende Schulen wie Realschulen sowie das Reuchlin-
Gymnasium im angrenzenden Rodgebiet sind fuRlaufig ebenfalls gut erreichbar und
unter streichen die familienfreundliche Infrastruktur des Standorts.

Dar tiber hinaus bietet die L age hervorragende M dglichkeiten fur Freizeit- und
Erholungsaktivitaten. In wenigen Gehminuten (ca. 5 Minuten) erreicht man den
angrenzenden Wald sowie den beliebten Wasserleitungsweg, der zu ausgedehnten
Spaziergangen, Wander ungen und sportlichen Aktivitaten einladt.

Die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist gut, sodass sowohl das Stadtzentrum (ca.
3,3 km entfernt) alsauch die umliegenden Stadtteile schnell erreichbar sind.

Die L age Uberzeugt durch die gelungene Kombination aus natur nahem Wohnen, hoher
Wohnqualitat und guter Infrastruktur und stellt damit einen attraktiven sowie
wertbestandigen Standort dar.
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Sonstige Angaben

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Caroline Ammon

Dillsteiner Straf3e 21, 75173 Pforzheim
Tel.: +497231- 281200
E-Mail: pforzheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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