Pfinztal / Berghausen

Modernes 4-Zimmer-Neubaujuwel mit Balkon und
Tiefgarage
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
)

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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Willkommen in dieser im Sommer 2025 fertiggestellten, stilvollen Etagenwohnung, die
Ihnen ein Erstbezugserlebnis auf héchstem Niveau bietet. Die Wohnung befindet sich in
einem modernen Neubau und erstreckt sich Uber eine Wohnflache von ca. 95,5 m?, was
flr ausreichend Raum sorgt, um all Ihre Wohntraume zu verwirklichen.

Mit einer durchdachten Raumaufteilung erwarten Sie insgesamt vier Zimmer, darunter ein
lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich, der Ihnen und lhren Gasten einen angenehmen
Ruckzugsort bietet. Die offene Einbaukiiche in moderner Betonoptik mit schwarzer
Arbeitsplatte, ist mit allen elektrischen Geraten ausgestattet und fugt sich nahtlos in das
Design des Wohnbereichs ein, was das Wohnerlebnis noch harmonischer gestaltet.

Besonders hervorzuheben ist der hochwertige Massivparkettboden aus Eiche, der den
Raumen neben der modernen Anmutung auch eine behagliche Note verleiht. Fir
zusatzlichen Wohnkomfort sorgt die installierte Ful3bodenheizung, die in jedem Raum
individuell regulierbar ist. Diese moderne Heizungsart wird unterstiitzt durch eine
effiziente Luft/Wasser-Warmepumpe.

Von Ihrem Balkon nach Sidosten ausgerichtet, schauen Sie ins Griine und geniel3en
eine unverbaubare Aussicht. Die Wohnung verfligt tiber ein geschmackvoll
ausgestattetes Badezimmer, das mit modernster Sanitartechnik Uberzeugt. Alle Fenster
sind mit dreifacher Verglasung sowie elektrischen Rollladen und Jalousien ausgestattet,
um ein angenehmes Raumklima und die perfekte Lichtregulierung zu gewahrleisten.

Das Gebaude entspricht dem KFW Effizienzhaus 40-Standard, was fir niedrige
Energiekosten und umweltbewusstes Wohnen steht. Dezentrale Luftungsgerate mit
Warmeruckgewinnung tragen zusatzlich zur Energieeffizienz und einem konstanten
Frischluftstrom bei. Fir lhre Sicherheit sorgt eine Videogegensprechanlage, die lhnen
Kontrolle und Sicherheit in Ihrem neuen Zuhause bietet.

Zu der Wohnung gehort ein Tiefgaragenstellplatz sowie ein E-Bike-Stellplatz mit
Ladestation — ideal fur alle, die auf umweltfreundliche Mobilitat setzen. Ein privater
Kellerraum bietet zusatzlichen Stauraum fur all Ihre Habseligkeiten. Abgerundet wird das
Angebot durch einen engagierten Hausmeisterservice, der die Pflege und Instandhaltung
der Immobilie gewahrleistet.

Ein AuR3enstellplatz kann fur € 30.- /Monat dazu gemietet werden.




Fur den Mieter fallt keine Provision an.

Diese Wohnung vereint hohen Wohnkomfort mit einer ausgezeichneten Ausstattung, die
keine Wiinsche offenléasst. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und
erleben Sie selbst die Qualitat und die Annehmlichkeiten, die dieses exklusive
Wohnangebot fur Sie bereithalt.
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- Neubau Erstbezug

- 4 Zimmer Wohnung mit tollem Grundriss

- Lichtdurchfluteter Wohn- Essbereich

- Offene Einbauktche in moderner Betonoptik mit allen elektrischen Geraten
- Massivparkett Eiche

- Balkon

- Geschmackvolle und moderne Sanitarausstattung

- Fenster mit Dreifachverglasung

- Elektrische Rolladen und Jalousinen

- FuBbodenheizung mit Einzelraumsteuerung

- KFW Effizienzhaus 40

- Luft/Wasser Warmepumpe

- Dezentrale Luftungsgerate mit Warmertckgewinnung
- Videogegensprechanlage

- 1 Tiefgaragenstellplatz

- E-Bike Stellplatz mit Ladestation

- Keller

- Hausmeisterservice
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Berghausen ist der @lteste und mit iber 7000 Einwohnern der bevoélkerungsreichste
Ortsteil der Gemeinde Pfinztal im Landkreis Karlsruhe in Baden-Wirttemberg. Der Ort
liegt an der Grenze zum Enzkreis und der Gemarkungsflache Karlsruhe.

Berghausen Uberzeugt durch seine gute Infrastruktur und die unmittelbare Nahe zu
Karlsruhe und Pforzheim. Die Innenstadt von Karlsruhe ist in ca.12 km schnell erreicht.
Nach Durlach (z.B. Raumfabrik) ca. 8 km und nach Pforzheim ca. 22 km.

Der Stadtbahnanschluss/ Bahnhof sowie die Geschafte des taglichen Bedarfs befinden
sich in fuBlaufiger Entfernung und sind in ausreichender Anzahl vorhanden.

Die gute Infrastruktur, Kindergarten, Schulen sowie gute arztliche Versorgung und
Klinikndhe, machen Berghausen zu einem beliebten Wohnort.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 5.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 5.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2025.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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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Klaus Hemetsberger

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

www.von-poll.com
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