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Diese stilvolle, charmante Villa befindet sich in bester Wohnlage des
Schwarzwaldviertels, eingebettet in ein wunderschén angelegtes Grundstiick am Rande
des Naturschutzgebietes des Waldparks. In klassischer Anordnung stehen Nachbarvillen
in ausreichend Abstand, um eine ruhige und diskret-uneinsehbare Privatsphare zu
ermoglichen. Durch die breiten und groRen Sprossenfenster strahlt die Sonne zu allen
Jahreszeiten. Im Erdgeschoss befindet sich die grol3zligige Diele, der durch Facetten-
Glasschliff-Doppelschiebetiren getrennte Wohnbereich nebst Arbeitszimmer, das
Speisezimmer mit angegliedeter zeitloser Einbaukiiche sowie das Gaste-WC. Ein
weiteres Highlight der lichtdurchfluteten Hauptwohnebene ist die grof3e Sonnenterrasse,
von welcher Sie den traumhaften Blick auf den neu angelegten und sehr gepflegten
Gartenbereich genieRen kdnnen. Im ersten Obergeschoss befinden sich die Privatraume,
das Kinderzimmer mit angrenzendem Tageslicht-Duschbad, das zur Gartenseite
ausgerichtete Elternschlafzimmer mit Bad und Ankleide en Suite sowie direktem
Balkonzugang. Im Dachgeschoss stehen Ihnen 2 weitere Zimmer zur individuellen
Verflgung sowie ein weiteres Tageslicht-Duschbad. Besonders zu erwahnen ist der
Altbaucharme sowie die 2019 durchgefiihrte Modernisierung mit viel Liebe zum Detalil.
Abgerundet wird dieses reizende Angebot durch einen Wellness-Bereich inkl. Sauna mit
Gartenzugang, eine geraumige Waschkuche, sowie ausreichend Stauraum im
Gartengeschossbereich sowie die Einzelgarage. Die Immobilie befindet sich in einem
bezugsfertigen Zustand und die Ubergabe kann nach zeitnah Absprache erfolgen.
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- freistehende Villa mit Blick ins Griine

- Bestlage Schwarzwaldviertel

- privater, direkter Waldparkzugang

- Ruheoase

- direkte Naturnéhe

- gro3zligiger sonniger Garten mit Bewasserungsanlage
- lichtdurchflutete Raume mit gelungener Aufteilung
- hohe Decken

- grof3e Facetten-Glasschliff-Doppel-Schiebettiren

- voll unterkellert

- 1998 saniert und 2019 behutsam modernisiert

- groRRzligige Sonnenterrasse

- Echtholzparkettbéden oder Fliesen

- Tageslichtbader

- Ankleide

- Sauna

- Entkalkungsanlage

- gr. Waschkuiiche

- Fliegengitter

- Garage
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Eine der begehrtesten Lagen Mannheims. Der Stadtteil Lindenhof ist neben der Oststadt
einer der beliebtesten Wohngebiete. Die direkte Nahe zur Innenstadt und das
naheliegende Rheinufer sind ausschlaggebend fiur die Beliebtheit. Die schonen
Spazierwege am Rhein und der Schlosspark bieten einen hohen Erholungswert. Im
Zentrum dieses Stadstteils finden Sie neben einer netten Ful3gangerzone viele kleine
Einzelhandelsgeschafte Supermérkte, Restaurants und Banken. Kindergarten,
Grundschule und Gymnasium sind fulRlaufig erreichbar. Der Lindenhof verfiigt Giber eine
sehr gute Verkehrsanbindung und wird von den Buslinien 71 und 75 und der
Stralenbahn angefahren. Zum Hauptbahnhof sind es auch ful3laufig nur wenige Minuten.
Beste Anbindung an die wichtigsten europaischen Verkehrswege und eine
kostengunstige VerknUpfung aller bedeutenden Verkehrstrager kennzeichnen die
Infrastruktur der Stadt Mannheim. Mannheim ist eine gelungene Mischung aus
Einkaufsparadies, Industrie- und Dienstleistungsstandort, umgeben von zahlreichen,
unterschiedlichen Naherholungsgebieten, im Herzen der Metropolregion Rhein-Neckar, in
unmittelbarer Nahe zu den Stadten Ludwigshafen und Heidelberg. In der Innenstadt, den
Mannheimer Quadraten, ist alles schnell zu erreichen - Kulturangebote, Blrgerdienste,
Sportcenter, Bildungseinrichtungen, natiirlich auch das groRe Angebot an
Einzelhandelsgeschaften, ob Kaufhduser, exklusive Boutiquen oder internationale
Delikatessenladen. Beste Anbindungen an die wichtigsten européischen Verkehrswege
zeichnen die Infrastruktur der Stadt aus. Die Nahe zu Frankfurt ermoglicht einfache und
schnelle Flugverbindungen, der Mannheimer Hauptbahnhof ist einer der bedeutendsten
Knotenpunkte im europaischen Schnellbahnnetz. Insgesamt fiinf Autobahnen laufen tber
Mannheim, unter anderem die BAB 5 und 6. Die hervorragende Infrastruktur,
Kindergarten, Schulen und Geschafte des taglichen Bedarfs befinden sich in fulaufiger
Entfernung. Optimale Verkehrsanbindung mit der OPNV ist gegeben. Der Stadtteil
Lindenhof ist ein unmittelbar stdlich der Innenstadt am Rhein gelegener sehr beliebter
Stadtbezirk und Stadtteil von Mannheim im Rhein-Neckar-Dreieck.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 8.7.2929.
Endenergieverbrauch betragt 93.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Fernwéarme. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1938. Die
Energieeffizienzklasse ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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E-Mail: heidelberg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




