Mannheim / Gartenstadt

MA Gartenstadt; Familienfreundliches EFH mit Garten
in begehrter Wohnlage am Kafertaler Wald

Objektnummer: 26010018_b

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 825.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 190 m? « ZIMMER:5.5 « GRUNDSTUCK: 512 m?
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Auf einen Blick

26010018_b 825.000 EUR

ca. 190 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

55 3,57 % (inkl. MwSt.)

: des beurkundeten

3 Kaufpreises

3 gepflegt

1982

1x Garage Massiv
ca. 91 m?
Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 180.1 kWh/m?a
F
06.04.2035
1982
Gas
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Die Immobilie

www.von-poll.com
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Die Immobilie

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN |V0N POLL .

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

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

IE)IUE‘.UOH*PO”. com
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Top bewertet
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Die Immobilie

Capital
o

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Heidelberg

Hochstnote flr
von Poll Immobilien

Quelle: IB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 11/26




Objektnummer: 26010018_b - 68305 Mannheim / Gartenstadt

Grundrisse

Erdgeschoss

lm\m il

1.0bergeschoss
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Hobbyraum
34,52 m?

Heizung
11,68 m?

Vorrat
6,84 m?

Vorraum
9,63m?

=

Abstellraum
19,97 m?

Kellergeschoss
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte und sehr solide Einfamilienhaus vereint groBzligige Wohnflachen,
eine durchdachte Grundrissgestaltung und ein liebevoll angelegtes Grundstick in
begehrter Wohnlage von Mannheim- Gartenstadt, unweit des Kafertaler Waldes. Auf
ca. 200 m? Wohnflache und einem liber 500 m? groBen Grundstiick bietet die
Immobilie ein komfortables Wohnambiente mit vielfaltigen Nutzungsmaglichkeiten fur
Familien und anspruchsvolle Eigennutzer.

Bereits die groBziigige Eingangsdiele vermittelt ein angenehmes Raumgefihl und fuhrt
in den offen gestalteten Wohn- und Essbereich. GroBzligige Fensterflachen sorgen fir
lichtdurchflutete R&ume und schaffen einen harmonischen Ubergang zur sonnigen
Terrasse sowie in den liebevoll angelegten Garten. Der offene Kamin bildet den
stilvollen Mittelpunkt des Wohnbereichs und verleiht dem Haus eine besonders
behagliche Atmosphare.

Die separate Kuche verfligt Uber kurze Wege zum Essbereich und bietet ausreichend
Platz fur den taglichen Familienalltag. Erganzt wird das Raumangebot im Erdgeschoss
durch ein weiteres Zimmer, das sich ideal als Arbeits-, Gaste- oder Schlafzimmer
nutzen lasst. Ein Gaste-WC sowie eine zusatzliche Dusche erhéhen den Wohnkomfort
und ermoglichen bei Bedarf komfortables Wohnen auf einer Ebene.

Im Obergeschoss stehen drei groBzligig geschnittene Schlafzimmer sowie zwei
Tageslichtbader zur Verfligung. Das Hauptschlafzimmer mit "Bad en suite" verfligt
Uber einen direkten Zugang zur Loggia mit einem schdnen Blick in den Garten und die
griane Umgebung.

Auch das Untergeschoss Uberzeugt durch ein groBzligiges Raumangebot. Neben
klassischen Keller- und Hauswirtschaftsraumen stehen ein Hobbyraum sowie weitere
vielseitig nutzbare Raume zur Verfligung, die sich beispielsweise als Fitness-, Gaste-,
Arbeits- oder Freizeitbereich eignen.

Zur Ausstattung gehoren unter anderem eine FuBbodenheizung, ein offener Kamin,
eine Einbauktliche, doppelt verglaste Fenster, teilweise elektrische Rollladen sowie eine
Garage direkt am Haus. Das im Jahr 1982 errichtete Wohnhaus befindet sich in einem
gepflegten Zustand, bietet eine sehr solide Bausubstanz und eréffnet gleichzeitig
attraktive Mdglichkeiten fur eine individuelle Modernisierung und gestalterische
Weiterentwicklung.

Die gelungene Kombination aus groBzligigem Raumangebot, gepflegtem Garten,
durchdachter Grundrissgestaltung und der begehrten Wohnlage in Mannheim-




Gartenstadt macht diese Immobilie zu einem attraktiven Zuhause mit hoher Wohn- und
Lebensqualitat.
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Ausstattung und Details

- Ruhige & familienfreundliche Wohnlage

- Kinderspielplatz in unmittelbarer Umgebung

- Liebevoll angelegter Garten

- Sonnige Terrasse

- Loggia mit Blick ins Grline

- GroBzligiger Wohn- und Essbereich mit offenem Kamin
- FuBbodenheizung

- Einbauktiche

- Drei Badezimmer (zwei im Obergeschoss, ein Duschbad im Erdgeschoss)
- Gaste-WC

- Hobbyraum im Untergeschoss

- Garage direkt am Haus

- Teilweise elektrische Rollladen

- Doppelt verglaste Fenster

- Fliesen- und Teppichboden

- Dachboden mit groBem Stauraum

- GroBzugige Keller- und Hauswirtschaftsflachen

- Solide Massivbauweise

- Gepflegter Gesamtzustand
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und beliebter Wohnlage in der Mannheimer
"Gartenstadt", einem der gruinsten und familienfreundlichsten Stadtteile Mannheims.
Die gewachsene Wohngegend ist gepragt von gepflegten Ein- und
Zweifamilienhausern, viel Griin und einer gewachsenen sowie angenehmen
Nachbarschaft.

Ein besonderer Pluspunkt ist der groBzlgige Kinderspielplatz, der sich nur wenige
Schritte von der Immobilie entfernt befindet und die Lage insbesondere fiir Familien
besonders attraktiv macht. Nur wenige Gehminuten entfernt ladt zudem das Carl-
Benz-Freibad an warmen Sommertagen zu einer willkommenen Abklhlung und
vielfaltigen Freizeitaktivitaten ein. Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen,
Uberwiegend von Anliegerverkehr gepragten WohnstraBBe, die ein angenehmes und
sicheres Wohnumfeld bietet.

Unmittelbar angrenzend ladt der Kafertaler Wald, das gréBte Wald- und
Naherholungsgebiet Mannheims, zu Spaziergangen, Joggingrunden und
Fahrradtouren ein. Am Karlstern befinden sich unter anderem ein Wildgehege, ein
Vogelpark, eine Minigolfanlage sowie Grill- und Picknickplatze. Auch die Uberregional
bekannte Freilichtbihne Mannheim mit ihrem Sommerprogramm fur Kinder und
Erwachsene sowie dem angeschlossenen Zimmertheater befindet sich in unmittelbarer
Nahe.

Einkaufsméglichkeiten, Backereien, Arzte, Apotheken, Kindergérten und Schulen sind
bequem erreichbar und sorgen fur eine hervorragende Nahversorgung.

Die Wohnlage profitiert zudem von den in den vergangenen Jahren realisierten
hochwertigen Wohnquartieren in der naheren Umgebung, insbesondere entlang des
Lina-Kehl-Wegs sowie im neu entwickelten Stadtquartier Franklin. Diese Entwicklung
hat die Attraktivitat des gesamten Wohnumfelds nachhaltig gestarkt.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ebenfalls ausgezeichnet. Uber die
nahegelegenen Haltestellen der Stadtbahnlinie 4 — estehen direkte Verbindungen in die
Mannheimer Innenstadt, zum Hauptbahnhof sowie nach Ludwigshafen und Bad
Durkheim.

Auch mit dem Pkw ist die Lage hervorragend angebunden. Die B38, die WaldstraBe
(L597) sowie die A6 mit Anschluss an das Autobahnkreuz Viernheim und die A659 sind
in wenigen Fahrminuten erreichbar und gewahrleisten eine schnelle Verbindung in die
gesamte Metropolregion Rhein-Neckar.
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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 ein Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag
geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu
einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGES keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGES die ortsubliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung flr die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben ibernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu tGberprifen. 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 flr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufuhren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Barbara Busch und Isabella Busch

Seckenheimer StraBe 30a, 68165 Mannheim
Tel.: +49 621-72 49 440
E-Mail: mannheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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