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Dieses grol3zugige, freistehende Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 2001 steht auf einem
rund 700 m2 grof3en Grundstiick und Uberzeugt durch seinen sehr hochwertigen,
gepflegten Gesamtzustand, die moderne Ausstattung und vor allem durch die hohe
Flexibilitat in der Nutzung. Damit eignet sich die Immobilie sowohl fur grof3e Familien
oder mehrere Generationen unter einem Dach, fur Kaufer, die — wie die jetzigen
Eigentimer — einen Teil selbst bewohnen und die Ubrigen Wohnungen zur Finanzierung
vermieten mochten, als auch nattrlich ausschliefZlich als gute Kapitalanlage.

Aktuell wird das Haus als Dreiparteienhaus genutzt. Die Eigentiimer haben die grol3e
Erdgeschosswohnung lber eine schone Wendeltreppe mit einer Wohnung im 1.
Obergeschoss verbunden und daraus eine aul3erst grol3zigige Maisonette geschaffen.
Diese Einheit wird mit dem Verkauf frei und bietet damit ideale Voraussetzungen fur
Eigennutzer. Die Erdgeschosswohnung verflgt Giber eine grol3e, sonnige Terrasse mit
Blick in den Garten und ist damit besonders attraktiv fir Familien, Paare oder alle, die
gern im Freien sitzen.

Zusatzlich gibt es im 1. Obergeschoss links eine seit 2020 gut vermietete Wohnung mit
einer Kaltmiete von 800 € sowie im Dachgeschoss eine weitere, seit 2021 vermietete
Wohnung mit einer Kaltmiete von 1.160 €. Beide vermieteten Wohnungen verfiigen
jeweils Uber einen schénen, grol3en Balkon, der den Wohnwert deutlich erhéht und die
beiden Einheiten sowohl zum Eigennutz als auch zur Vermietung sehr attraktiv macht.

Urspringlich war das Gebaude jedoch als Vierfamilienhaus angelegt. Durch das
Zusammenlegen zweier Wohnungen zu der heutigen Maisonette entstand die aktuelle
Aufteilung. Wer das Haus wieder in vier separate Einheiten zurlickfiihren mochte, kann
die Verbindung im Obergeschoss mit wenig Aufwand aufheben und so jederzeit wieder
ein vollwertiges 4-Parteienhaus herstellen. Gerade diese Wandelbarkeit — selbst wohnen,
teilweise vermieten oder generationsiibergreifend nutzen — macht das Objekt besonders
interessant.

Die Wohnflache von insgesamt etwa 360 m2 verteilt sich auf helle, gut geschnittene und
hochwertig gestaltete Wohnungen. Grol3e Fensterflachen sorgen fiir viel Tageslicht, die
Grundrisse sind funktional und wohnlich; Balkone, Terrasse sowie praktische
Abstellbereiche erhéhen den Komfort. Die 2016 durchgefiihrten Renovierungs- und
Modernisierungsarbeiten sowie die laufende Instandhaltung spiegeln sich im sehr
gepflegten Treppenhaus, in den modernen Badern, den ansprechenden Bodenbelégen




und den Einbaukichen wider. Die von den Eigentiimern bewohnte Maisonette im
Erdgeschoss bietet einen aul3erst grof3ztigigen Wohn- und Essbereich mit direktem
Zugang in den Garten und vermittelt ein sehr angenehmes Wohngefuhl.

Der groRe Garten bietet viel Platz fir Familien, Kinder, Hobbygéartner oder einfach fur
gesellige Runden im Freien und lasst sich — je nach Nutzung des Hauses — auch gut von
mehreren Parteien gemeinsam verwenden.

Abgerundet wird dieses Angebot durch die groR3en, teils auch wohnlich oder als Biiro
nutzbaren Kellerraume, eine gerdumige Garage sowie einen zusatzlichen
Aul3enstellplatz. Im Untergeschoss stehen neben grof3zigigen Abstell- und
Hauswirtschaftsbereichen auch ein beheiztes Biiro sowie wohnlich nutzbare
Hobbyraumflachen zur Verfigung. Diese Raume eignen sich ideal fur Homeoffice, ein
kleines Praxis- oder Beratungszimmer, Fitness, Musik oder als Riickzugsbereich fiir
grofRere Familien — und erh6hen damit die Nutzbarkeit des gesamten Hauses noch
einmal deutlich.
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- gepflegtes Mehrparteienhaus

- hochwertig ausgestattete, gepflegte Wohnungen

- flexible Nutzung (Mehrgenerationen / Wohnen + Vermieten / wieder 4 WE madglich)
- eigener Garage-Stellplatz plus weiterer Aul3enstellplatz
- groRer, gut nutzbarer Garten

- zwei grol3e, schone Balkone

- groRRe Terrasse im Erdgeschoss

- groRe Fensterflachen / sehr helle Raume

- Tageslichtbader

- moderne, zeitgemale Ausstattung

- gut nutzbare Kellerraume (Biro/Hobby)

- ruhige, gefragte Lage in Mannheim-Neuhermsheim
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Neuhermsheim z&hlt zu den besonders gefragten, ruhigen Wohnlagen Mannheims: grin,
gepflegt, familienfreundlich — und dabei angenehm stadtnah. Die Umgebung ist gepragt
von ansprechender Bebauung, hohem Wohnkomfort und einem sicheren, ordentlichen
Umfeld. Einkaufsméglichkeiten, Kitas, Schulen sowie der Luisenpark liegen bequem
erreichbar in der Nahe.

Durch die sehr gute Anbindung an den OPNV sowie an B38a, A6 und A656 ist man
schnell in der Innenstadt wie auch in der gesamten Metropolregion Rhein-Neckar
unterwegs.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 31.10.2035.
Endenergieverbrauch betragt 80.56 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2001.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 Eigentiimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

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

- eines KAUFVERTRAGES die ortsiibliche 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 fir 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Barbara Busch

Rohrbacher Stral3e 49, 69115 Heidelberg
Tel.: +49 6221 - 5025 86 0
E-Mail: heidelberg@von-poll.com

www.von-poll.com
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