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Eigentumern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

07231 -28 1200

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.

www.von—poll.com/pforzheim
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

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

www.von-poll.com
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Dieses ker nsanierte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1980 prasentiert sich auf einer
Grundstiicksflache von etwa 517 m2in einer gefragten Wohnlage mit unver baubarem Blick.
Das Grundstiick befindet sich in Hanglage und liegt am Ende einer Sackgasse, was
zusétzliche Privatsphére und Ruhe gewéhrleistet.

Mit einer Wohnflache von ca. 172,37 m? bietet diese Immobilie dur chdachte

Raumver haltnisse mit insgesamt 6,5 Zimmern und zwei Badezimmer, was ausr eichend Platz
fur unter schiedliche Wohnkonzepte ermoglicht. Eine Einliegerwohnung ist umsetzbar, so
dass auch die Nutzung fir mehrere Generationen oder als separater Arbeitsbereich denkbar
ist.

Biszum Jahr 2025 wurde die Immobilie letztmalig moder nisiert. Die umfassende
Kernsanierung erfolgte in den Jahren 2020 bis 2023. Samtliche Sanierungsmaf3nahmen
sowie die hochwertige Ausstattung spiegeln sich im gesamten Haus wider. Eskommt eine
moder ne Warmepumpe zum Einsatz, was zu geringen Energiekosten beitrégt. Die
FuRbodenheizung ist im Erdgeschossin Bereichen wie Wohnzimmer, K liche, Essziimmer,
Bad, WC, Flur und Ankleidezimmer installiert, wahrend im Untergeschoss Flur und Bad
hiervon profitieren. Dies stellt angenehmen Wohnkomfort sicher.

Dasitalienische Wohnflair ist in dieser Immobilie auf besondere Weise spirbar.
Hochwertige Details wie Decken und Wande in feiner Pinseltechnik sowie eindrucksvolle
Onyx-Fliesen im Format 120x120 cm unter streichen das exklusive Ambiente. Teilweise sind
Klimager ate vorhanden, welche auch an warmeren Tagen ein angenehmes Raumklima
ermaoglichen.

Zwei Garagen stehen zur Verfligung, wobei sich eine direkt im Haus befindet und damit
einen bequemen Zugang er moglicht. Die Wohnflache wurde ohne die Garten-Terrasse
bemessen, sodass der AulRenbereich zusétzlichen Raum fiir Freizeit und Erholung bietet. Die
Fassade des Gebaudesist noch zu erneuern, so dass hier noch der personliche Geschmack
eingebracht werden kann.

Ein weiteres Ausstattungsmerkmal ist der offene Kamin (derzeit ohne Zulassung), der auf
individuelle Wiinsche angepasst wer den kann. Die moder ne Kamer atiber wachung auf3en
sorgt flr ein zusatzliches Gefiihl von Sicher heit.

Die Qualitat der Ausstattung wird durch hochwertige Materialien und technische Detailswie

die genannten Boden, Wandgestaltungen und das dur chdachte Heizsystem bestimmt. Die
Wohnlage verleiht der Immobilie einen besonderen Charakter, wobei der Blick unverandert




bleibt und keine zuklinftige Bebauung das bestehende Panorama beeintrachtigt.

Diese Immobilie eignet sich besondersfir Kaufer, die Wert auf Komfort, Energieeffizienz
und eine exklusive Wohnatmosphare legen. Wenn Sie ein Haus mit hochwertiger Sanierung,
zeitgemalRer Technik und besonderen Ausstattungsdetails suchen, bietet dieses Objekt
zahlreiche M églichkeiten, individuelle Wohnwiinsche zu verwirklichen.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Wir freuen uns auf Ihre Anfrage — bitte mit vollstandigen
Kontaktdaten (Name, Adresse, Telefonnummer und E-Mail). Die Grundrisse erhalten Sie
mit dem Expose.
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exklusive Wohnlage mit unverbaubarem Blick

2 Garagen, einedavon im Haus

Einliegerwohnung moglich

offener Kamin (ohne Zulassung)

Kamer aliber wachung aul3en

FulRbodenheizung im EG: Wohnzimmer, Kiche, Esszimmer, Bad, WC, Flur und
Ankleidezimmer

UG: Flur und Bad

geringe Energiekosten

Decken und Wénde teilweisein hochwertiger Pinseltechnik, 120-120 grof3e Onyx-Fliesen
Kernsanierung 2020-2023 (siehe separ ate Aufstellung)

teilweise Klimager ate
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Pforzheim liegt im Herzen Baden-W Urttember gs und Uber zeugt als wirtschaftlich gut
angebundener Standort mit stabiler Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt und moder aten
Einstiegspreisen. Die Stadt profitiert von ihrer Lage zwischen den Ober zentren Karlsruhe
und Stuttgart sowie von einer gut ausgebauten Verkehrsinfrastruktur.

Die Anbindung an das Uberregionale Stral3ennetz ist als sehr gut zu bewerten: Die
nachstgelegene Autobahn (A8 Pforzheim-Nord) ist in weniger alsfiinf Fahrminuten
erreichbar und ermoglicht eine zligige Verbindung in die umliegenden Wirtschaftsregionen.
Erganzt wird dies durch den 6ffentlichen Nahverkehr mit ful3laufig erreichbaren
Bushaltestellen.

Im direkten Umfeld befinden sich ver schiedene Bildungseinrichtungen, darunter
Kindertagesstatten sowie weiter flihrende Schulen. Einkaufsmoglichkeiten, Dienstleister und
Einrichtungen destéglichen Bedarfs sind ebenfallsin kurzer Distanz vorhanden.

Die medizinische Versorgung ist durch nahegelegene Apotheken und Pflegeeinrichtungen
sowiediein unmittelbarer Nahe befindliche Kliniken gewahrleistet. Erganzend bietet die
Umgebung ver schiedene Gr iinflachen und Freizeitmdglichkeiten, darunter der Enzauenpark
sowie weiter e Sport- und Erholungsflachen. Gastronomische Angebote sind im naheren
Umfeld vorhanden.

Insgesamt bietet der Standort eine ausgewogene Kombination aus ver kehr sgiinstiger L age,
solider Infrastruktur und guter Erreichbarkeit zentraler Einrichtungen.

Dielmmobilieliegt in begehrter Aussichtslage am Wartberg in Sackgassenlage. Dir ekt
angrenzend befinden sich Felder und Garten —ideal fur alle, die Ruhe, Natur und einen
wunder schénen Panoramablick tUber Pforzheim und die Hohen des Nor dschwar zwaldes
genielden mochten.
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27777 777772

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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Caroline Ammon

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