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IMMOBILIEN

Pforzheim / Brétzingen

Grof3zugiges, kernsaniertes Wohnhaus mit
Wellnessbereich und vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten

Objektnummer: 26048031
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KAUFPREIS: 979.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 246.42 m2 « ZIMMER: 11 « GRUNDSTUCK: 372 m?
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Auf einen Blick

26048031 979.000 EUR
ca. 246.42 m? Einfamilienhaus
T Kauferprovision
5 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
3 Kaufpreises
1964 2022
2 x Garage
saniert
Massiv
ca. 101 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 99.05 kWh/m?a
20.09.2036 C

Gas 1978
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL .

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

07231 -28 1200

Wir freuen uns, von |lhnen zu héren.
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Die Immobilie
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie. T.: +49 (0)7231 - 28 120 0

www.von—poll.com
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Dieses groBzigige Wohnhaus verbindet ein auBergewohnliches Raumangebot mit
zeitgemaBem Wohnkomfort und vielseitigen Nutzungsmadglichkeiten. Das ursprunglich
1964 errichtete Gebaude wurde 1994 durch einen Garagenanbau erweitert und im Jahr
2022 umfassend kernsaniert. Im Zuge der Sanierung wurden die Grundrisse
neugestaltet, samtliche Strom-, Wasser- und Abwasserleitungen erneuert sowie die
Sanitarbereiche modernisiert. Auch einige Fenster wurden im Rahmen der Arbeiten
erneuert.

Die Immobilie erstreckt sich Uber mehrere Ebenen und bietet dadurch eine klare
Trennung zwischen Wohnen, Arbeiten und privaten Rickzugsbereichen. Durch die
leichte Hanglage befindet sich der Eingangsbereich im Untergeschoss. Im
Untergeschoss stehen neben dem Eingangsbereich drei groBzligige Zimmer zur
Verfligung, die sich aufgrund ihrer Aufteilung und Lage hervorragend fir eine
gewerbliche Nutzung eignen. Ob Blro, Praxis oder Arbeiten unter dem eigenen Dach -
hier bestehen vielfaltige Mdglichkeiten, berufliche und private Lebensbereiche
miteinander zu verbinden. Ebenfalls auf dieser Ebene befindet sich die UbergroBe
Doppelgarage, die neben ausreichend Platz flr Fahrzeuge auch zusatzliche
Maoglichkeiten fur Hobby und Stauraum bietet. Ein WC sowie der Heizungs- und
Hauswirtschaftsraum komplettieren das Untergeschoss.

Eine Etage dariiber befindet sich das Erdgeschoss mit direktem Zugang zum Garten.
Hier erwartet Sie ein groBzugiger Wohn- und Essbereich, der den Mittelpunkt des
Hauses bildet und viel Raum fiir Familie und Gaste bietet. Besonders eindrucksvoll
prasentiert sich die groBzligige Luxuskiliche mit Kochinseln. Die offene und groBzligige
Gestaltung schafft einen kommunikativen Mittelpunkt fiir gemeinsames Kochen und
gesellige Stunden. Erganzt wird die Ausstattung durch eine zweite Kliche, die
insbesondere wahrend der Gartensaison eine praktische Erganzung darstellt. Ein
weiteres besonderes Merkmal ist der groBziigige Wintergarten. Angeschlossen
befindet sich der private Wellnessbereich mit Whirlpool und Sauna. Dieser Bereich ist
sowohl vom Hausinneren als auch von auBen zuganglich und bietet damit einen
besonderen Rickzugsort fir erholsame Stunden.

Das 1. Obergeschoss ist dem privaten Wohnbereich vorbehalten. Hier stehen drei
Schlafzimmer sowie zwei Tageslichtbadezimmer zur Verfiigung. Die groBziigige
Aufteilung ermdglicht eine komfortable Nutzung flr die Familie und bietet gleichzeitig
ausreichend Raum fir individuelle Rliickzugsmadglichkeiten.

Das Dach wurde 2023 vollstandig erneuert. Im Zuge dieser Arbeiten wurde das
Dachgeschoss zu einer eigenstandigen kleinen Wohnung ausgebaut. Diese verfiigt
Uber zwei Zimmer, eine offene Kiiche und ein eigenes Badezimmer. Die zusatzliche




Wohneinheit bietet damit vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten — beispielsweise fir
Familienangehdrige, Gaste oder als separater Wohnbereich.

Die Immobilie wurde in den vergangenen Jahren umfangreich modernisiert. Neben der
Kernsanierung im Jahr 2022 wurde auch in den Folgejahren weiter in die Substanz und
Ausstattung investiert. Die Gasheizung stammt aus dem Jahr 2013 und wurde 2025 mit
einem neuen Brenner ausgestattet. Zusatzlich sorgt seit 2022 ein Holzofen im
Wohnbereich flir behagliche Warme und eine angenehme Atmosphéare. Das 2023
vollstandig erneuerte Dach rundet die umfangreichen ModernisierungsmaBnahmen ab.

Diese Immobilie bietet eine besondere Kombination aus groBztigigem Wohnen,
flexiblen Nutzungsmoglichkeiten und Bereichen fur Erholung und Riickzug. Die
Verbindung aus groBzigigem Wohn- und Essbereich, hochwertiger Kliche,
Wintergarten, privatem Wellnessbereich mit Sauna und Whirlpool, mehreren Arbeits-
beziehungsweise Gewerberdumen, UbergroBer Doppelgarage und einer zusatzlichen
Wohnung im Dachgeschoss eroffnet zahlreiche Moglichkeiten fiir individuelle Wohn-
und Lebenskonzepte.

Das Haus wird nach Absprache auch mdbliert angeboten.

Haben wir lhr Interesse an dieser besonderen Immobilie geweckt? Dann freuen wir uns
darauf, lhnen das Objekt personlich naher vorzustellen und Ihnen die zahlreichen
Maoglichkeiten vor Ort zu prasentieren.

Bitte beachten Sie, dass Anfragen ausschlieBlich mit vollstandig ausgefilltem
Kontaktfeld bearbeitet werden kdnnen. Dieses umfasst Name, Anschrift,
Telefonnummer und E-Mail-Adresse. Die Grundrisse, die mit Hilfe einer Kl erstellt
wurden und nicht maBstabsgerecht sind, erhalten Sie zusammen mit dem
vollstandigen Exposé.
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Alles zum Standort

Pforzheim-Brotzingen besticht durch seine ausgewogene Mischung aus urbanem
Leben und naturnaher Wohnqualitat, die insbesondere Familien ein sicheres und
lebenswertes Umfeld bietet. Die Stadt Uberzeugt mit einer soliden Infrastruktur, die alle
Bedirfnisse des taglichen Lebens abdeckt, und einer bemerkenswert niedrigen
Kriminalitatsrate, die fur ein beruhigendes Wohngefiihl sorgt. Dank der guten
Anbindung an die wirtschaftsstarken Regionen Stuttgart und Karlsruhe profitieren
Bewohner von attraktiven Pendelmdglichkeiten, wahrend die moderate
Preisentwicklung im mittleren Segment langfristige Perspektiven flr Familien eroffnet.

Das Wohngebiet Brotzingen prasentiert sich als familienfreundlicher Stadtteil mit einem
harmonischen Miteinander von Bestandsimmobilien und modernen Wohnkonzepten.
Hier finden junge Familien ein lebendiges Umfeld, das Sicherheit und
Gemeinschaftsgefiihl vereint. Die Nahe zu vielfaltigen Freizeitangeboten und
Grunflachen schafft Raum fir aktive Erholung und gemeinsames Erleben, was den
Alltag bereichert und Kinder in ihrer Entwicklung férdert.

Flr Familien besonders attraktiv ist die hervorragende Bildungsinfrastruktur, die von
Kindergarten Uber Grundschulen bis hin zu weiterfihrenden Schulen ein umfassendes
Angebot in fuBlaufiger Entfernung bereithalt. So sind die Arlingerschule und die
Montessori Kinderhduser in nur etwa finf Minuten zu erreichen, wahrend
weiterfiihrende Schulen wie die Brotzinger-Schule in rund neun Minuten bequem
erreichbar sind. Die Nahe zu medizinischen Einrichtungen, darunter Arztpraxen und
Apotheken, garantiert eine schnelle Versorgung im Krankheitsfall — beispielsweise ist
die Apotheke am Markt in nur fiinf Minuten zu FuB erreichbar. Fir die
Freizeitgestaltung bieten zahlreiche Parks und Spielplatze, wie der Weststadtpark und
der Krautergarten, sowie vielfaltige Sportmdglichkeiten in unmittelbarer Umgebung
ideale Voraussetzungen fur aktive Familienzeit. Die ausgezeichnete Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr mit der S-Bahn-Station Brotzingen Mitte in nur drei Minuten
FuBweg und mehreren Buslinien ermdglicht zudem eine stressfreie Mobilitat fir GroB
und Klein.

Insgesamt eroffnet Pforzheim-Brdtzingen Familien ein sicheres, gut vernetztes und
lebendiges Umfeld, das mit seiner ausgewogenen Infrastruktur und den vielfaltigen
Freizeit- und Bildungsmaoglichkeiten ideale Voraussetzungen fir ein harmonisches und
zukunftsorientiertes Familienleben schaffen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es flir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Caroline Ammon

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

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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