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Auf einen Blick

25239632
ca. 135 m2
Satteldach
4

2

2

1908

395.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2023

Massiv

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 345.80 kWh/mza
H

16.08.2035
1908

Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1908 bietet auf einer Wohnflache von ca.
135 m2 vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten und tberzeugt durch eine wohldurchdachte
Raumaufteilung sowie zahlreiche charmante Details. Die Immobilie befindet sich auf
einem ca. 144 m2 grof3en Grundsttick und eignet sich sowohl fir Paare und Familien als
auch fir Menschen mit dem Wunsch, Wohnen und Arbeiten zu verbinden. Dank der
Raumstruktur ist eine Umgestaltung zu einem Zweifamilienhaus ebenfalls problemlos
realisierbar, sodass sich das Objekt flexibel an die Bediirfnisse seiner zukinftigen
Bewohner anpassen lasst.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein groRzligiges Wohnzimmer, das durch viele
Fensterflachen Tageslicht erhalt und verschiedene Gestaltungsmoglichkeiten bietet. Die
angrenzende, eingebaute Kiche schafft einen angenehmen Lebensmittelpunkt fur
gemeinsames Kochen und Essen. Ein weiteres Highlight im Erdgeschoss ist das 2010
modernisierte Tageslichtbad mit Dusche, das zeitgemalien Komfort garantiert.

Uber die helle Treppe gelangen Sie in das Obergeschoss, das gemiitliche Schlafzimmer
bietet ausreichend Riickzugsmoglichkeiten woraufhin das Wohnzimmer zu geselligen
verweilen einladt. Zusatzlich steht hier ein weiteres Badezimmer zur Verfigung, das mit
einer Badewanne ausgestattet ist und eine entspannte Auszeit vom Alltag ermadglicht.
Beide Bader verflugen Uber Fenster, die flr einen natirlichen Lichteinfall und eine gute
Bellftung sorgen.

Besonders hervorzuheben ist die im Jahr 2023 installierte Gasheizung mit moderner
Brennwerttherme und effizientem Durchlauferhitzer, die nicht nur fir angenehme Warme,
sondern auch flr eine zeitgeméale Energieversorgung sorgt. Die Heizungsart als
Zentralheizung gewabhrleistet eine gleichméaRige Beheizung aller Raume.

Zum Haus gehort ein geschutzter Innenhof, der sowohl Ruhe als auch Privatsphére
bietet. Hier kbnnen Sie entspannt Zeit im Freien verbringen oder den Bereich fir
unterschiedliche Zwecke nutzen. Ein praktischer Schuppen sorgt flr zusatzlichen
Stauraum und eignet sich hervorragend zur Unterbringung von Gartengeréaten,
Fahrradern oder anderen Utensilien.

Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten Zustand; samtliche

InstandhaltungsmalRnahmen wurden stets mit Sorgfalt durchgefihrt. Ein besonderes Plus
ist der vorhandene Stauraum, der sich durch verschiedenartige Abstellmdglichkeiten im




Haus erstreckt.

Lassen Sie sich diese besondere Gelegenheit nicht entgehen und vereinbaren Sie noch
heute einen Besichtigungstermin, um die zahlreichen Vorzlge dieses einzigartigen
Hauses selbst zu entdecken!
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Ausstattung und Detalils

- Einbauktiche

- Satteliten Anschluss

- Tageslichtbad mit Dusche

- Tageslichtbad mit Badewanne
- 2-fach verglaste Fenster

- Innenhof

- Schuppen

- Fliesen
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Alles zum Standort

Edingen-Neckarhausen liegt idyllisch im Rhein-Neckar-Kreis zwischen den Stadten
Mannheim und Heidelberg und verbindet auf ideale Weise ruhiges Wohnen mit
hervorragender Infrastruktur. Die Gemeinde besteht aus den Ortsteilen Edingen und
Neckarhausen und bietet eine attraktive Mischung aus landlichem Flair und stadtischer
Néahe — ideal fur Familien, Berufspendler und Ruhesuchende gleichermalien.

Verkehrsanbindung:

Dank der direkten Anbindung an die Bundesstrafl3e B535 sowie die nahegelegene A5 und
A656 ist Edingen-Neckarhausen hervorragend mit dem Auto erreichbar. Die Stadte
Mannheim (ca. 10 km) und Heidelberg (ca. 12 km) sind in wenigen Minuten mit dem Pkw
oder dem offentlichen Nahverkehr erreichbar.

Der offentliche Nahverkehr ist bestens ausgebaut:

Die StralRenbahnlinie 5 (RNV) verbindet Edingen in kurzen Taktzeiten mit Mannheim,
Heidelberg und Weinheim.

Mehrere Buslinien gewéhrleisten die Anbindung an umliegende Orte und die S-Bahn-
Stationen in Friedrichsfeld und Seckenheim.

Der Bahnhof Edingen (S-Bahn-Anschluss in Planung/Umfeld) bietet zusatzliche Mobilitat.
Der Fernverkehrsanschluss tiber Mannheim Hbf ist in ca. 15-20 Minuten erreichbar.

Trotz der Nahe zu den urbanen Zentren bietet Edingen-Neckarhausen eine hohe Wohn-
und Lebensqualitat. Die Gemeinde liegt malerisch am Neckar und ist umgeben von
Feldern, Wiesen und Radwegen. Zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, Schulen,
Kindergarten, medizinische Einrichtungen sowie kulturelle Angebote machen den
Standort besonders attraktiv.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 345.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1908.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Gernot Heiss

Amtsgasse 1, 69469 Weinheim
Tel.: +49 6201 -87 45240
E-Mail: weinheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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