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Reserviert: Mehrfamilienhaus mit

Entwicklungspotenzial in beliebter Lage von
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PRIX D'ACHAT: 565.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 268,99 m?2
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En un coup d'aal

29018018 565.000 EUR
ca. 268,99 m? Maison multifamiliale
a deux versants Kauferprovision
10 betragt 5,95 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
3 Kaufpreises
1965 Bon état
massif
2x Garage
ca. 95 m?
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| nfor mations éner gétiques

Huile Diagnostic
20,08.2026 energetique
218.40 kWh/m2a
Combustibleliquide G
1965
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2021

Top-Makler Heidelberg

Hochstnote fur
Von Poll Immobilien

IM TEST: 2.984 Makler GULTIG BIS: 10/22

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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Une premiereimpression

Dieses gepflegte Dreifamilienhaus aus dem Jahr 1965 befindet sich auf einem ca. 360
Quadratmeter grofRen Grundstick in attraktiver Wohnlage von Ilvesheim und bietet eine
Gesamtwohnflache von ca. 269 Quadratmeter. In dieser Wohnflacheist das bereits
ausgebaute Dachgeschoss mit ca. 82 Quadratmeter enthalten.

Die Immobilie tiberzeugt durch ihre grof3ziigige und funktionale Grundrissgestaltung sowie
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Aktuell verfligt das Haus Uber zwel klassische
Wohneinheiten sowie ein ber eits ausgebautes Dachgeschoss. Nach vorliegender
baurechtlicher Einschatzung ist eine Nutzung mit drei Wohneinheiten grundsétzlich
maglich, wodur ch sich insbesondere fir Kapitalanleger und M ehr gener ationenkonzepte
inter essante Per spektiven ergeben.

Die Wohnung im Erdgeschoss sowie das ausgebaute Dachgeschoss stehen der zeit leer, sind
unbewohnt und koénnen selbst genutzt oder neu ver mietet werden. Die Wohnung im
Obergeschoss wurde im Jahr 2025 umfassend renoviert und neu ver mietet. | nsgesamt
prasentiert sich die Immobiliein einem gepflegten Zustand. Die Fenster wurden bereits vor
einigen Jahren erneuert, zudem wurden teilweise die Steig- und Abwasser leitungen
modernisiert.

DasHausliegt in einem ruhigen und gewachsenen Wohngebiet, gepragt von gepflegten Ein-
und M ehrfamilienh&user n. Die unmittelbare Nahe zu den Feldern und dem Neckarkanal
sorgt fuir einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Spazier-, Rad- und Freizeitwege sind in
wenigen Minuten fuRlaufig erreichbar.

Helle Wohnraume, grof3ziigige Balkone sowie gut geschnittene Grundrisse schaffen ein
angenehmes Wohnambiente und bieten den Bewohner n vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten.
Die vor handenen Wohnflachen lassen sich flexibel nutzen und bieten sowohl Familien als
auch Kapitalanlegern attraktive Per spektiven.

Zum Haus gehoren zwei Garagen, die komfortable PKW- Stellmdglichkeiten direkt auf dem
Grundstiick bieten und zusétzlichen Stauraum fir Fahrrader, Hobby oder L agerzwecke
schaffen.

Die AulRenanlage mit Gartenbereich, Hecken, Bepflanzungen sowie Sitzmdglichkeiten rund
um das Haus unterstreichen den gepflegten Gesamteindruck der Immobilie und schaffen
zusétzliche Aufenthaltsqualitét.




I nsgesamt handelt es sich um ein gepflegtes Wohnhaus mit solider Bausubstanz, flexiblen
Nutzungsmoglichkeiten und inter essantem Entwicklungspotenzial in einer der gefragtesten
Wohnlagen Ilvesheims. Die Immobilie eignet sich gleichermal3en flr Eigennutzer,

M ehr gener ationenwohnen, K apitalanleger oder Aufteiler, die eine langfristig werthaltige

I nvestition mit zusatzlichem Potenzial suchen.
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Détails des commodités

- Gepflegtes Wohnhaus mit solider Bausubstanz

- Baujahr 1965

- Grundstlicksgr6i3e ca. 360 m?2

- Gesamtwohnflache ca. 269 m?

- Bereits ausgebautes Dachgeschoss (ca. 82 m?)

- Nutzung als Dreifamilienhaus grundsétzlich méglich

- Drei grof3ziigige Wohnebenen mit flexiblen Nutzungsmdglichkeiten

- Zwei von drei Wohneinheiten aktuell leerstehend

- Kurzfristige Eigennutzung oder Neuver mietung méglich

- Wohnung im Obergeschoss 2025 renoviert und neu ver mietet

- Erneuerte Fenster im gesamten Gebaude

- Teilweise modernisierte Steig- und Abwasser leitungen

- Helle und gut geschnittene Grundrisse

- Grof3zugige Balkone mit Ausblick

- Voll unterkellert mit zusatzlichen Nutz- und Abstellflachen

- Gartenbereich mit Sitzmdoglichkeiten

- Gepflegte AulRenanlagen mit Hecken und Bepflanzung

- Zwei Garagen direkt auf dem Grundstiick

- Zusétzliche Stell- und L ager flachen vorhanden

- Familienfreundliche Wohnlage

- Ruhiges und gewachsenes Wohnumfeld

- Beliebte Wohngegend in |lvesheim

- Feldrand- und Naturnahe

- Neckarkanal und Naher holungsflachen fulRlaufig erreichbar

- Gute Anbindung an Mannheim, Heidelberg und die M etropolregion Rhein-Neckar
- Interessant fir Eigennutzer, M ehrgener ationenwohnen und K apitalanleger
- Geeignet fur Investoren und Aufteiler

- Attraktives Entwicklungspotenzial durch flexible Nutzungsmdoglichkeiten

- Kombination aus laufenden Mieteinnahmen und sofort verfigbaren Wohnflachen
- Langfristig werthaltiger Immobilienstandort
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Tout sur |'emplacement

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und familienfreundlichen Wohnlage von
Ilvesheim, einer beliebten Gemeindein der Metropolregion Rhein-Neckar zwischen
Mannheim und Heidelberg. Das direkte Umfeld ist gepréagt von gepflegten Ein- und
M ehrfamilienhdusern sowie einer angenehmen, gewachsenen Nachbar schaft.

Besonder s hervor zuheben ist die naturnahe Lage mit kurzen Wegen zu den umliegenden
Feldern und dem Neckarkanal. Zahlreiche Spazier-, Rad- und Freizeitmoglichkeiten
befinden sich praktisch vor der Haustiir und bieten einen hohen Erholungswert fur
Familien, Naturliebhaber und aktive M enschen.

Ilvesheim verfugt Uber eine sehr gute Infrastruktur mit Einkaufsmaoglichkeiten, Arzten,
Apotheken, Kindergarten, Schulen sowie vielfaltigen Sport- und Freizeitangeboten.
Samtliche Einrichtungen destaglichen Bedarfssind in kurzer Zeit erreichbar.

Dank der zentralen Lage innerhalb der Metropolregion Rhein-Neckar bestehen
hervorragende Verkehrsanbindungen nach Mannheim, Heidelberg und Ladenburg. Die
Autobahnen A5 und A656 sind ebenfalls schnell erreichbar und ermoglichen eine sehr gute
Anbindung an die umliegenden Wirtschaftsstandorte.

Die Kombination aus ruhigem Wohnen, naturnahem Umfeld und hervorragender
Infrastruktur macht diese L age sowohl fir Familien alsauch fur Berufspendler und
Kapitalanleger besonder s attraktiv.
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Plusd'infor mations

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die Busch Immobilien Rhein-
Neckar GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu

ver pflichtet, bel der Begr indung einer Geschéaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes I nteresse an
der Durchfihrung des I mmaobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dasswir
nach 8 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sieals
natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person
bendtigen wir eine Kopie des Handelsr egister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich
Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Robert Busch

Augustaanlage 30, 68165 M annheim
Tel.: +49621-92100310
E-Mail: commer cial.rhein-neckar @von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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