Walldorf

Fur Kapitalanleger und Selbstnutzer: Ein- bis
Zweifamilienhaus mit Ausbaureserve

Objektnummer: 22130056_dp

VON POLL

www.von-poll.com
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Auf einen Blick

22130056_dp 466.000 EUR

ca. 139,4 m? Zweifamilienhaus

nach Vereinbarung Kauferprovision

8 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1952 beurkundeten

2 x Garage Kaufpreises
renovierungsbedurftig
ca. 0 m?
Terrasse
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

GAS 279.60 kWh/m?2a
H

28.11.2032

Gas
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Die Immobilie

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

3

Vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin:

T. 06232 -8771390

Gern informieren wir
Sie personlich Gber weitere
Details zur Immobilie.

www.von-poll.com

Capital
o

MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2023

Top-Makler Speyer

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

IM TEST: 3.169 Makler GULTIG BIS: 10/24
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

In zentraler und doch ruhiger Wohnlage von Walldorf befindet sich dieses Wohnhaus mit
acht Zimmern verteilt auf 139m2 Wohnflache. Eine grof3ziigige Einfahrt bietet Platz fiir
mehrere Fahrzeuge und bringt Sie auch bei schlechtem Wetter trockenen Ful3es tber
wenige Stufen in die Immobilie. Innen erzeugen Sprossenttren, Dielen- und
Parkettbdden klassische Gemuitlichkeit. Als Zweifamilienhaus genutzt stehen im
Erdgeschoss ein offener Wohn- und Schlafbereich, eine Wohnkiiche mit Zugang zum
Garten, sowie ein Wannenbad zur Verfiigung. Die Holztreppe fuhrt Sie im 1.
Obergeschoss in die zweite Wohnebene: Giberwiegend offen angelegt stehen drei
zusammenhangende Zimmer zum Wohnen und Schlafen zur Verfigung. Eine weitere
Kiiche, ein zweites Badezimmer und ein vom Treppenhaus zugangliches Zimmer
komplettieren den Grundriss auf dieser Ebene. Das teilausgebaute Dachgeschoss wurde
in der Wohnflachen nicht berticksichtigt und bietet Potzenzial zur Erweiterung des
Wohnraum. Insgesamt stehen an der Immobilie Modernisierungsarbeiten an. Die Lage
und der grol3e Garten mit gewachsenem Bestand bieten fur eine Familie einen optimalen
Lebensmittelpunkt in Walldorf.
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Ausstattung und Detalils

- als Ein- oder Zweifamilienhaus nutzbar

- grof3e Einfahrt mit Platz fir mehrere Fahrzeuge

- Dielen- und Parkettb6den

- teilausgebautes Dachgeschoss mit Ausbaureserve
- groRRer Garten
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Alles zum Standort

Das Uber die Region hinaus bekannte Walldorf befindet sich in der Metropolregion Rhein-
Neckar und ist durch die vielen ansassigen, grof3en Firmen, allen voran die SAP, ein
aulerst attraktiver Wohnort. Erstmals urkundlich erwéhnt wurde ,Waltdorf* im Jahr 770 in
einer Schenkungsurkunde des Klosters Lorsch. Funde aus friher Zeit belegen allerdings,
dass schon seit langem Menschen an dem Platz siedelten, an dem das spatere Dorf im
Wald entstand. Walldorf verflgt Uber eine hervorragende Infrastruktur. Vielfaltige
Einkaufsmoglichkeiten, Geschéfte des taglichen Bedarfs und Arzte aus allen
Fachbereichen sind vorhanden. Kindergarten, Grundschulen sowie alle weiterfiihrenden
Schulen, eine sonderpadagogische Einrichtung sowie eine Volkshochschule sorgen flr
ein breites Bildungsangebot. An Freizeitaktivtaten mangelt es in Walldorf nicht. Sportler
betatigen sich im Skater- oder Work-out-Park, auf der Kartbahn, auf einem der
zahlreichen Sportplatze oder treten einem der vielen Sportvereine bei. Der Baderpark mit
Hallen- und Freibad, Badesee, Sauna und Wellnessbereich bietet allen Wasserratten
Vergnugen. Eine Seebiihne und Gastronomie sorgen nach dem Baden fiir Erholung.
Kulturinteressierte begeistern Museen, eine Kleinkunstbiihne sowie das in jedem Herbst
stattfindende klassische Musikfestival ,Walldorfer Musiktage”. Frihlingsfest,
Spargelmarkt und StralRenkerwe haben so wie andere Veranstaltungen feste Platze im
Jahreskalender und sorgen dafir, dass in Walldorf immer etwas geboten ist. Walldorf
zeigt sich besonders familienfreundlich. Viele gepflegte Spielplatze bieten
Freizeitvergntigen auch fir die Kleinsten. Das Jugendkulturhaus mit Internetcafé, Party,
Live-Musik, Kursangeboten und Kleinkunst, die Kinder- und Jugendkunstschule und die
Musikschule stellen fur ein Kinder und Jugendliche ein breites Kulturangebot zur
Verflgung. Eine Stadtblcherei versorgt kleine und selbstverstandlich auch grol3e
Leseratten mit neuem Lesestoff. Die Umgebung ladt zu ausgedehnten Spaziergangen
oder Radtouren ein. Auch die gesamte Metropolregion Rhein-Neckar mit Heidelberg,
Mannheim, Ludwigshafen, Worms oder Speyer bis hin nach Eberbach und Mosbach lockt
zu Ausfligen und ist auch bequem mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen. Walldorf
verflgt Uber einen eigenen Bahnhof und Buslinien, der innerstadtische Bus darf von allen
kostenfrei genutzt werden. Pendler haben dank der Nahe zur A5 und der A6, sowie der
B39 und der B291 schnelle Anbindung in die ganze Region.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 28.11.2032.
Endenergiebedarf betragt 279.60 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1952. Die Energieeffizienzklasse ist
H. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sascha Lenz

Wormser Stral3e 15 Speyer
E-Mail: speyer@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




