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26133888 4.185.000 EUR

ca. 224 m?2 Kauferprovision

DIVVVVVVIVND IV betragt 3,57 % (inkl.
................ MWSL) ot

2000 beurkundeten
Kaufpreises

ca. 1.094 m2
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ca. 420 m?2
ca. 1318 m2

ca. 674 m2
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Souver @n und unaufgeregt tritt dieses Wohn- und Geschéaftshaus auf: ein gepflegter Bau aus
dem Jahr 2000, der seine Starke nicht in lauten Gesten sucht, sondern in einer klaren,
belastbaren Mischung aus Wohnen, Arbeiten und Handel. Auf einem Grundstiick von ca.
520 m2 verbindet das Haus vier Wohneinheiten mit acht Blroeinheiten und einer
Ladeneinheit. Esist ein Ensemble mit wirtschaftlicher Prasenz und einer Ordnung, dieim
Alltag trégt.

Der Wohnanteil umfasst ca. 224 m2im Dachgeschoss. Zwei Balkone beziehungsweise
Terrassen erganzen die Wohnungen um private Aul3enflachen, die dem Haus eine wohnliche
Note geben. Die Biroflachen nehmen zusammen ca. 1.094 m2 ein und bilden den pragenden
gewer blichen Schwer punkt inklusive einer Ladeneinheit im Erdgeschoss. So entsteht eine
ausgewogene Belegung aus regelmafigem Geschaftsbetrieb, administrativer Nutzung und
privatem Wohnen, die dem Gebaude Uber den Tag hinweg eine lebendige, verlassliche
Frequenz verleiht.

Der gepflegte Zustand passt zum Baujahr: modern genug fir zeitgemafie Ansprliche,
eingespielt genug, um seine Abléufe bereits bewiesen zu haben. Die zentrale Beheizung sor gt
fur eine durchgehende Ver sorgung des gesamten Hauses und unterstreicht den
professionellen Charakter der Immobilie. Hier wirkt nichts provisorisch; das Gebaude steht
fertig gestellt, geordnet und mit einer gewissen Selbstver standlichkeit da. Gerade diese
Selbstver stAndlichkeit ist ein Wert: Flachen, dieklar benannt sind, Einheiten, dieihren Platz
haben, und ein Nutzungsmix, der nicht erst erklért werden muss.

Die Netto-K altmiete per anno belauft sich auf € 202.108,56 Euro. Damit rlickt neben der
baulichen Qualitét auch die Ertragsseite deutlich in den Blick. Die Kombination aus
Wohnflachen, grof3ziigigem Buroanteil und substantieller Gewer beflache verleiht dem
Objekt eine solide wirtschaftliche Basis. Esist ein Haus, das nicht von Ver sprechen lebt,
sondern von bestehenden Gr 63enor dnungen, nachvollziehbaren Flachen und einem
gepflegten Gesamtbild. Ein Objekt mit ruhiger Autoritét, geschaffen fiir langfristiges
Denken und einen Eigentiimer, der Substanz, Ertrag und Ordnung in einem Gebéude
vereint sehen mochte.
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Netto Kaltmiete per Anno:

€ 202.108,56

4 Wohneinheiten Wohnflache gesamt ca. 224m?
8 BuUroeinheiten Buroflache gesamt ca. 674m?

1 Ladeneinheit Gewer beflache ges. ca. 420m?
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Bensheim prasentiert sich alswirtschaftlich stabile Mittelstadt im Herzen Hessens, die mit
ihrer ausgewogenen Bevolkerungsstruktur und hohen Bildungsquote tiber zeugt. Die Lageim
dynamischen Rhein-Neckar-Raum sowie die exzellente Anbindung an bedeutende

M etropolregionen wie Frankfurt, Darmstadt, Heidelberg und Mannheim schaffen ideale
Voraussetzungen fur Pendler und Fachkr afte.

Die Stadt besticht durch eine sichere Umgebung, eine gut ausgebaute | nfrastruktur und ein
vielfaltiges Bildungsangebot, erganzt durch renommierte Universitaten in der Nahe. Das
Verkehrsnetz mit Autobahnen und Bahnverbindungen garantiert eine hervorragende
Erreichbarkeit, was Bensheim zu einem attraktiven Standort fiir nachhaltige Investitionen
macht.

Im Zentrum der Stadt finden sich zahlreiche hochwertige Annehmlichkeiten, die den
Standort besonder s wertvoll machen. Fir den téglichen Bedarf und dar Gber hinaus bietet
das nahegelegene Einkaufsangebot mit Super méarkten wie Netto M arken-Discount und Aldi
Sld sowie spezialisierten Feinkostladen eine ausgezeichnete Ver sorgung, die ful3laufigin
wenigen Minuten erreichbar ist. Die Nahe zum Bahnhof Bensheim, nur etwa drei Minuten
zu Ful, sichert eine optimale Anbindung an den regionalen und tberregionalen
Bahnverkehr, wahrend mehrere Bushaltestellen in unmittelbarer Umgebung zusétzliche
Mobilitatsoptionen er 6ffnen.

Das Gesundheitswesen ist mit einer Vielzahl an Fachérzten, Zahnérzten und Apotheken in
unmittelbarer Nahe hervorragend aufgestellt. Das Hellig-Geist Hospital sowie weitere
Kliniken sind in wenigen Gehminuten erreichbar, was eine umfassende medizinische
Versorgung gewahrleistet. Die Nahe zu diesen Einrichtungen unterstreicht die Attraktivitat
des Standortsfir einelangfristige Wertstabilitat und Nachfrage.

Auch das Bildungsangebot ist fir Investoren von Bedeutung: Von Kindergarten Gber
Grund- und weiterfuhrende Schulen bis hin zu spezialisierten Bildungseinrichtungen ist alles
in fuBlaufiger Entfernung vorhanden. Dies sor gt fur eine nachhaltige Nachfrage nach
Wohnraum in Bensheim, da Familien und Fachkr &fte gleicher mafen von der
hervorragenden Infrastruktur profitieren.

Abgerundet wird das Angebot durch vielfaltige Freizeitmdglichkeiten, darunter gepflegte
Parks, kulturelle Einrichtungen wie das Parktheater und ein breites gastronomisches
Spektrum mit stilvollen Cafés und Restaur ants, die das urbane L eben bereichern. Diese
facettenreiche L ebensqualitat macht Bensheim zu einem Standort mit stabilen




Wertentwicklungschancen und einem attraktiven Renditepotenzial.

Fur den anspruchsvollen Investor bietet Bensheim somit eine perfekte Symbiose aus
wirtschaftlicher Stabilitéat, hervorragender Infrastruktur und nachhaltiger Nachfrage. Die
kontrollierte Stadtentwicklung und begrenzte Flachenverfligbarkeit sichern die
Werthaltigkeit der Immobilien und garantieren eine solide Basisfir eine langfristige
Kapitalanlage.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder 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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M ar got-Elaine Wolf-Schneider

Promenadenstr al3e 16, 64625 Bensheim
Tel.: +496251-98 78390
E-Mail: bensheim@von-poll.com
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