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29018021 2.350.000 EUR

ca. 330 m2 Kauferprovision

DIVVVVVVIVND IV betragt 5,95 % (inkl.

................ MwSL.) des

10 beurkundeten

6 Kaufpreises
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Erdgeschoss ‘

Capital
o

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Heidelberg

Hochstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: ITB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 11/26
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Diese gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Jahr 1954 bietet vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten und tber zeugt mit einer Gesamtwohn- und Nutzflache von ca.
339,50 m2. Urspringlich als Vierfamilienhaus konzipiert, wird die Immobilie der zeit als
Dreifamilienhaus genutzt. Durch eine innenliegende Treppe wur den das Erdgeschoss und
das 1. Obergeschoss miteinander verbunden, sodass sich hier eine grof3ziigige

M aisonettewohnung mit ca. 190,50 m2 realisieren |asst.

Die Flachen verteilen sich wiefolgt:
Untergeschoss: ca. 42,00 m2
Erdgeschoss: ca. 92,50 m?2

Ober geschoss: ca. 98,00 m2
Dachgeschoss: ca. 107,00 m2

Aktuell befinden sich das Erdgeschoss und das 1. Ober geschossim Rohbau und bieten somit
ideale Voraussetzungen fir eineindividuelle Gestaltung nach eigenen Vor stellungen. Die
beiden Etagen eignen sich hervorragend fiir den Ausbau zu einer grofRziigigen

M aisonettewohnung.

Das Untergeschoss steht derzeit leer und ist aufgrund seiner guten Vermietbarkeit eine
attraktive Einnahmequelle. Das Dachgeschossist ver mietet.

Abgerundet wird das Angebot durch einen kleinen, uneinsehbaren Garten mit einer direkt
vom Erdgeschoss zuganglichen Terrasse, die zusatzlichen Wohnkomfort im Freien bietet.
Die Immobilie verfiigt tiber eine Olzentralheizung sowie eine AuRendammung, die zur
Verbesserung der Energieeffizienz beitragt. Die gepflegten Holzfenster wurden etwa im Jahr
2010 eingebaut und fligen sich harmonisch in den Charakter des Hauses ein. Dar Uber hinaus
befinden sich die Steigleitungen, die Elektroleitungen sowie die Dachisolierung auf einem
zeitgemalien Stand, sodass ber eits wesentliche M oder nisier ungsmalinahmen dur chgeftihrt
wurden.

Dank ihrer flexiblen Aufteilung, der attraktiven Vermietungssituation und der vielfaltigen
Nutzungsmaoglichkeiten eignet sich diese Immobilie sowohl fir Eigennutzer alsauch fir
Kapitalanleger.
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- Doppelhaushélfte, Baujahr 1954

- Urspringlich 4 Wohneinheiten, aktuell durch innenliegende Treppe als 3 Wohneinheiten
nutzbar

- Gesamtflache: ca. 339,50 m?

- Untergeschoss: ca. 42,00 m2

- Erdgeschoss: ca. 92,50 m2

- Ober geschoss:. ca. 98,00 m2

- Dachgeschoss:. ca. 107,00 m?

- Erdgeschoss und 1. Ober geschoss befinden sich derzeit im Rohbau und sind Uber eine
innenliegende Treppe verbunden —ideal als Maisonette mit ca. 190,50 m2 Nutzflache

- Untergeschoss steht zur Zeit leer und ist sehr gut vermietbar

- Dachgeschossist flir XXX € netto ver mietet

- Kleiner, uneinsehbarer Garten

- Terrasse mit direktem Zugang vom Erdgeschoss

- Olheizung

- AuRendammung
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Die Immobilie befindet sich in begehrter Wohnlage im Heidelberger Stadtteil Neuenheim,
einem der beliebtesten und wertstabilsten Stadtteile der Stadt. Die Umgebung zeichnet sich
durch ihre gepflegte Wohnbebauung, zahlreiche Grtinflachen sowie die unmittelbare Néhe
zum Neckar aus und verbindet urbanes L eben mit einer hohen Wohn- und L ebensqualitét.
Cafés, Restaurants und vielfaltige Freizeitmdoglichkeiten entlang der Neckarwiesen sorgen
fUr ein attraktives Wohnumfeld.

Der tagliche Bedarf lasst sich bequem decken. Einkaufsmaoglichkeiten, Backereien,
Apotheken, Arzte, Schulen und Kinder garten befinden sich in der naheren Umgebung und
sind teilweise bequem zu Fuld oder mit dem Fahrrad erreichbar. Auch dierenommierte
Universitat Heidelber g sowie das Univer sitatsklinikum liegen in kur zer Distanz und
unterstreichen die Attraktivitat des Standorts.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Mehrere Bus- und Stral3enbahnlinien
ermoglichen eine schnelle Verbindung in die Heidelberger Altstadt, zum Hauptbahnhof
sowiein die umliegenden Stadtteile. Uber die BundesstraRen B3 und B37 sowie die
nahegelegene Autobahn A5 sind zudem Mannheim, Weinheim und weitere
Wirtschaftsstandorte der M etropolregion Rhein-Neckar schnell erreichbar. Dadurch eignet
sich die Lage sowohl fur Eigennutzer alsauch fir Kapitalanleger, die von einer dauer haft
hohen Wohnraumnachfrage profitieren méchten.
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27777 777772

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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Robert Busch

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