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Mauer

Zweifamilienhaus am ruhigen Bachlauf mit
hochwertiger Ausstattung
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2022

Top-Makler Heidelberg

Hochstnote fir

von Poll Immobilien

IM TEST: 3.094 Makler GULTIG BIS: 10/23

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN | T POLL .

VON POLL IMMOBILIEN E

Gern informieren wir Sie personlich Giber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:
0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von thnen zu héren.

www.von-poll.com
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Das zweisttckige freistehende Mehrfamilienhaus, fertiggestellt im Jahr 2019, prasentiert
sich in neuwertigem Zustand und beherbergt zwei Wohneinheiten. Mit einer
Gesamtwohnflache von ca. 216 m? bietet es ausreichend Platz fir eine groRe Familie
oder als Investitionsobjekt fur Vermietungszwecke. Die Immobilie verfugt Uber insgesamt
6 Zimmer, darunter 4 Schlafzimmer und 2 Badezimmer. Umlaufende Balkone und
Terrassen ermoglichen den Bewohnern, die frische Luft und den Ausblick auf den
umliegenden Garten zu genieRen. Zur hochwertigen Ausstattung des Hauses zahlen eine
Warmwasserpumpe fiir die Heizung, eine FuRbodenheizung und eine
Photovoltaikanlage. Der Bedarfsausweis weist eine Energieklasse A+ aus. Das
Grundstuck erstreckt sich Uiber eine Flache von 545 m2. Das Erdgeschoss mit einer
Wohnflache von 105,56 m2 steht zur Eigennutzung zur Verfligung und der dazugehorige,
ruhig gelegene Garten ladt zum Entspannen ein. Das 1. Obergeschoss ist bereits
vermietet und bietet eine Wohnflache von ca. 105,65 m2. Zwei hochwertige
Einbaukichen und ein Entkalkungssystem gehdren zu den weiteren Annehmlichkeiten.
Zusatzlich verfugt die Immobilie Uber eine Doppelgarage, die der Erdgeschosswohnung
zur Verfliigung steht sowie ausreichend Stellpléatze fur Besucher. Dreifach verglaste
Fensterelemente sorgen fiir eine hervorragende Isolierung und ein angenehmes
Raumklima. Dank der KfW-40 Ausfiihrung der Au3enwande ist die Immobilie besonders
energieeffizient und 6kologisch nachhaltig. Die Lage des Mehrfamilienhauses am
Bachlauf verspricht eine idyllische Umgebung und eine angenehme Wohnatmosphére.
Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel befinden sich in
unmittelbarer Nahe, was den Alltag der Bewohner erleichtert. Insgesamt bietet diese
Immobilie mit ihren modernen Annehmlichkeiten, grof3ziigigen Raumlichkeiten und
attraktiven Lage eine perfekte Wohngelegenheit fiir vielfaltige Bedurfnisse. Vereinbaren
Sie noch heute einen Besichtigungstermin und entdecken Sie den Charme dieses
einzigartigen Mehrfamilienhauses.
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- Baujahr 2019

- KfW- 40 Ausfihrung der Auenwande, dreifach Verglasung der Fensterelemente
- Energieklasse A+

- Zweifamilienhaus am Bachlauf mit 216,67 m? Wohnflache

- 105,65 m2 freistehende Wohnflache im Erdgeschoss

- 105,65 m?2 vermietete Wohnflache im 1. Obergeschoss mit groRem umlaufenden Balkon
- GrundstiicksgréRe 545 m?

- Erdgeschoss steht zur Eigennutzung zur Verfiigung

- der sehr schone und ruhige Garten ist der Erdgeschosswohnung zugeordnet

- 1. Obergeschoss ist sehr gut vermietet

- je Stockwerk ca. 45 m2 Wohnen Essen Kliche

- Hauswirtschaftsraume

- Entkalkungssystem

- hochwertige Einbauktichen

- Warmepumpe

- Photovoltaikanlage

- Doppelgarage zugehorig der Erdgeschosswohnung

- Stellplatze
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Mauer an der Elsenz ist eine kleine Gemeinde im Rhein-Neckar-Kreis in Baden-
Wirttemberg, Deutschland, die fur ihren historischen und kulturellen Reichtum bekannt
ist. Die Nahe zu groRReren Stadten wie Heidelberg und Sinsheim macht Mauer zu einem
attraktiven Wohnort fir Pendler. Die Gemeinde ist von Natur umgeben, was sie
besonders reizvoll flir Personen macht, die eine ruhige und griine Umgebung schéatzen.
Die Immobilie in Mauer zeichnet sich durch ihre hervorragende Lage und eine Vielzahl an
Annehmlichkeiten aus, die sie zu einer attraktiven Option fur verschiedene
Kaufergruppen macht. Verkehrsanbindung: Die Immobilie bietet exzellente Anbindungen
an offentliche Verkehrsmittel sowie Hauptverkehrsstral3en, was sie ideal fir Pendler
macht. Die nahegelegenen Bus- und Bahnverbindungen erleichtern den taglichen Weg in
grofRere Stadte wie Heidelberg oder Mannheim. Néhe zu Bildungseinrichtungen: In
unmittelbarer Nahe befinden sich mehrere Bildungseinrichtungen, darunter Kindergarten,
Grund- und weiterfihrende Schulen sowie Mdglichkeiten fir hohere Bildung. Diese
Zugéanglichkeit zu Bildungsangeboten macht die Immaobilie besonders attraktiv fir
Familien mit Kindern. Lokale Infrastruktur: Die Immobilie profitiert von einer gut
ausgebauten lokalen Infrastruktur. In der Nahe gibt es zahlreiche Einkaufsméglichkeiten,
medizinische Einrichtungen wie Arzte und Apotheken, sowie diverse Dienstleistungen,
die den Alltag erleichtern. Zusatzlich bereichern Restaurants und Cafés das lokale
Leben. Natur und Umgebung: Gelegen in einer idyllischen Landschatft bietet die
Immobilie Zugang zu griinen Parks, Waldern und Gewéassern. Diese natirliche
Umgebung ist ideal fur Outdoor-Aktivitaten und erhéht die Lebensqualitat der Bewohner.
Geschichte und Kultur: Die historische Bedeutung von Mauer, insbesondere bekannt
durch den Fund des Homo heidelbergensis im '"Homo-Erlebnisweg', sowie lokale
kulturelle Veranstaltungen bereichern das kulturelle Leben und tragen zur Attraktivitat des
Standortes bei. Diese Kombination aus praktischer Lage, vollstandiger Infrastruktur und
kultureller Vielfalt macht die Immobilie in Mauer an der Elsenz zu einer ausgezeichneten
Wahl fur Wohn- oder Investitionszwecke.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 28.6.2029. Endenergiebedarf
betragt 5.30 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2018. Die
Energieeffizienzklasse ist A+. 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




