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Hoch Uber den Dachern — Gepflegte
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Diese gut gepflegte Etagenwohnung mit einer Wohnflache von ca. 91 m? befindet sich in
dem 13.Stock eines Mehrfamilienhauses, das im Jahr 1979 errichtet wurde. Sie liegt in
einem ruhig gelegenen, aber gut angebundenen Wohngebiet, das durch seine
vorteilhafte Raumaufteilung und praktische Ausstattung besticht.

Die Wohnung umfasst insgesamt drei Zimmer, darunter zwei Schlafzimmer. Der
grof3ztigige Wohn- und Essbereich zeichnet sich durch seine Helligkeit aus, die durch
grof3e Fenster mit Tageslichtzufuhr gewahrleistet wird. Von diesem Bereich aus haben
Sie Zugang zu einem der beiden Balkone, der zusatzlich mit einer Markise ausgestattet
ist. Der zweite Balkon ist Uber eines der Schlafzimmer erreichbar und bietet weitere
Mdoglichkeiten, den Aul3enbereich zu geniel3en.

Die Kiiche ist mit einer funktionalen Einbaukiiche ausgestattet und bietet ausreichend
Stauraum sowie Platz fir alle gangigen Elektrogerate. Ein separates Géaste-WC rundet
das Angebot ab, wahrend das Hauptbadezimmer mit Badewanne und WC ausgestattet
ist.

Die Wohnung wird durch Fernwarme beheizt. In den Wohn- und Schlafraumen wurde
klassischer Bodenbelag verlegt, wahrend in der Kiiche, dem Badezimmer und dem
Gaste-WC pflegeleichte Fliesen verlegt wurden.

Ein besonderer Vorteil dieser Wohnung ist der vorhandene Aufzug, der einen bequemen
Zugang zur Etage ermdglicht. Zusatzlich steht ein Kellerraum zur Verfigung, der
weiteren Stauraum bietet.

Far Ihr Fahrzeug ist ein Tiefgaragenstellplatz vorhanden, der sicheren und bequemen
Parkraum gewabhrleistet.

Die Lage der Wohnung liberzeugt durch die gute Erreichbarkeit von
Einkaufsmoglichkeiten, offentlichen Verkehrsmitteln sowie Schulen und Kindergarten. Die
Umgebung zeichnet sich durch eine gewachsene Infrastruktur und kurze Wege zu allen
wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs aus.

Dank der durchdachten Aufteilung eignet sich die Wohnung sowohl fir Paare als auch fr
kleine Familien und sorgt fir ein angenehmes Wohngefuhl.




Fir weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir
Ihnen jederzeit gerne zur Verfligung.
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Die Immobilie befindet sich im Stadtteil Emmertsgrund, einem beliebten und
familienfreundlichen Wohngebiet im Stiden von Heidelberg. Dieser aufstrebende Stadtteil
zeichnet sich durch seine ruhige, griine Umgebung und gute Anbindung an die
Innenstadt aus.

Die Nachbarschaft bietet eine ideale Kombination aus urbaner Nahe und Natur, mit
zahlreichen Naherholungsgebieten wie dem nahegelegenen Emmertsgrundpark. Hier
kénnen Sie entspannte Spaziergange geniel3en oder Aktivitdten im Freien unternehmen.

In unmittelbarer Nahe befinden sich Einkaufsmoglichkeiten, Supermarkte, Apotheken und
andere Dienstleister, die den Alltag bequem gestalten. Auch Kindergarten, Schulen und
medizinische Einrichtungen sind gut erreichbar, was die Lage besonders fiir Familien
attraktiv macht.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend. Haltestellen von Bus
und StralRenbahn ermdglichen eine schnelle Verbindung zu den zentralen Punkten
Heidelbergs, einschlie3lich des Stadtzentrums, des Hauptbahnhofs und des
Universitatsgelandes. Auch wichtige Verkehrsstral3en sind in wenigen Minuten
erreichbar, sodass Sie auch mit dem Auto problemlos in alle Richtungen unterwegs sind.

Emmertsgrund tberzeugt durch seine Mischung aus ruhigem Wohnen und guter
Erreichbarkeit von stadtischen Annehmlichkeiten und Arbeitsplatzen. Ideal fur alle, die die
N&he zur Natur und gleichzeitig die Vorteile einer stadtischen Infrastruktur schatzen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 5.2.2029.

Endenergieverbrauch betragt 97.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979.
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 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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Gernot Heiss

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