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Lichtdurchflutetes Zuhause mit Garten und
Maisonette-Charakter im Grunen

Objektnummer: 26018021
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Auf einen Blick

26018021 2.350.000 EUR

ca.330m? Mehrfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

10 5,95 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

6 Kaufpreises

3 Massiv

1955 Terrasse, Gaste-

: WC, Garten/-

1x Freiplatz mitbenutzung,

Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
166.16 kWh/m?3a

07.07.2036 F

ol 1995
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Erdgeschoss
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Die Immobilie
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Die Immobilie

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

IUIUIU.UOH*POH. com
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Diese gepflegte Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1954 bietet vielseitige
Nutzungsmadglichkeiten und Gberzeugt mit einer Gesamtwohn- und Nutzflache von ca.
339,50 m?. Urspriinglich als Vierfamilienhaus konzipiert, wird die Immobilie derzeit als
Dreifamilienhaus genutzt. Durch eine innenliegende Treppe wurden das Erdgeschoss
und das 1. Obergeschoss miteinander verbunden, sodass sich hier eine groBzigige
Maisonettewohnung mit ca. 190,50 m? realisieren I4sst.

Die Flachen verteilen sich wie folgt:
Untergeschoss: ca. 42,00 m?
Erdgeschoss: ca. 92,50 m?
Obergeschoss: ca. 98,00 m?
Dachgeschoss: ca. 107,00 m?

Aktuell befinden sich das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss im Rohbau und bieten
somit ideale Voraussetzungen fir eine individuelle Gestaltung nach eigenen
Vorstellungen. Die beiden Etagen eignen sich hervorragend fur den Ausbau zu einer
groBzigigen Maisonettewohnung.

Das Untergeschoss steht derzeit leer und ist aufgrund seiner guten Vermietbarkeit eine
attraktive Einnahmequelle. Das Dachgeschoss ist vermietet.

Abgerundet wird das Angebot durch einen kleinen, uneinsehbaren Garten mit einer
direkt vom Erdgeschoss zuganglichen Terrasse, die zusatzlichen Wohnkomfort im
Freien bietet.

Die Immobilie verfiigt tiber eine Olzentralheizung sowie eine AuBendammung, die zur
Verbesserung der Energieeffizienz beitragt. Die gepflegten Holzfenster wurden etwa
im Jahr 2010 eingebaut und fligen sich harmonisch in den Charakter des Hauses ein.
Dariber hinaus befinden sich die Steigleitungen, die Elektroleitungen sowie die
Dachisolierung auf einem zeitgemaBen Stand, sodass bereits wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden.

Dank ihrer flexiblen Aufteilung, der attraktiven Vermietungssituation und der
vielfaltigen Nutzungsmadglichkeiten eignet sich diese Immobilie sowohl flr Eigennutzer
als auch fur Kapitalanleger.
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Ausstattung und Details

- Doppelhaushalfte, Baujahr 1954

- Urspriinglich 4 Wohneinheiten, aktuell durch innenliegende Treppe als 3
Wohneinheiten nutzbar

- Gesamtflache: ca. 339,50 m?

- Untergeschoss: ca. 42,00 m?

- Erdgeschoss: ca. 92,50 m?

- Obergeschoss: ca. 98,00 m?

- Dachgeschoss: ca. 107,00 m?

- Erdgeschoss und 1. Obergeschoss befinden sich derzeit im Rohbau und sind Uber
eine innenliegende Treppe verbunden - ideal als Maisonette mit ca. 190,50 m?
Nutzflache

- Untergeschoss steht zur Zeit leer und ist sehr gut vermietbar

- Dachgeschoss ist fur XXX € netto vermietet

- Kleiner, uneinsehbarer Garten

- Terrasse mit direktem Zugang vom Erdgeschoss

- Olheizung

- AuBendammung
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in begehrter Wohnlage im Heidelberger Stadtteil
Neuenheim, einem der beliebtesten und wertstabilsten Stadtteile der Stadt. Die
Umgebung zeichnet sich durch ihre gepflegte Wohnbebauung, zahlreiche Grunflachen
sowie die unmittelbare Nahe zum Neckar aus und verbindet urbanes Leben mit einer
hohen Wohn- und Lebensqualitat. Cafés, Restaurants und vielfaltige
Freizeitmoglichkeiten entlang der Neckarwiesen sorgen fiir ein attraktives
Wohnumfeld.

Der tagliche Bedarf lasst sich bequem decken. Einkaufsmaoglichkeiten, Backereien,
Apotheken, Arzte, Schulen und Kindergarten befinden sich in der ndheren Umgebung
und sind teilweise bequem zu FuB oder mit dem Fahrrad erreichbar. Auch die
renommierte Universitat Heidelberg sowie das Universitatsklinikum liegen in kurzer
Distanz und unterstreichen die Attraktivitat des Standorts.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Mehrere Bus- und StraBenbahnlinien
ermoglichen eine schnelle Verbindung in die Heidelberger Altstadt, zum Hauptbahnhof
sowie in die umliegenden Stadtteile. Uber die BundesstraBen B3 und B37 sowie die
nahegelegene Autobahn A5 sind zudem Mannheim, Weinheim und weitere
Wirtschaftsstandorte der Metropolregion Rhein-Neckar schnell erreichbar. Dadurch
eignet sich die Lage sowohl fiir Eigennutzer als auch fur Kapitalanleger, die von einer
dauerhaft hohen Wohnraumnachfrage profitieren mochten.
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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 fur 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

Rohrbacher StraBe 49, 69115 Heidelberg
Tel.: +49 6221-502586 0
E-Mail: heidelberg@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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