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Herrschaftliche und reprasentative Wohnung in
begehrter Villenlage
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Willkommen in einer exklusiven Wohnung mit grof3zugiger Wohnflache von ca. 200 mz,
gelegen in der begehrten Oststadt.

Diese Immobilie verbindet den Charme einer herrschaftlichen, denkmalgeschiitzten Villa
mit einer durchdachten Raumaufteilung, hervorragender Infrastruktur sowie einer aufRerst
ruhigen Lage im Griinen, die gleichzeitig eine exzellente verkehrstechnische Anbindung
bietet, ein Merkmal, das in dieser Wohngegend besonders geschatzt wird.

Die Wohnung befindet sich im 1. Obergeschoss und besticht durch ihre helle, offene
Architekturgestaltung sowie eine hochwertige, zeitlose Ausstattung. Die sechs Zimmer
sind flexibel nutzbar und bieten ausreichend Raum fir individuelle Gestaltungsideen.

Ein besonderes Highlight ist das Gastezimmer mit separatem Zugang — ideal fur
Besucher, Au-pairs oder auch als Home-Office-Bereich. Diese zusatzliche Privatsphéare
eroffnet zahlreiche Nutzungsmdéglichkeiten.

Das Herzstiick der Wohnung bildet der gro3zligig geschnittene Wohn- und Essbereich,
der durch grol3e Fenster mit Tageslicht durchflutet wird und direkten Zugang zu einem
beeindruckend grof3en, herrschaftlichen Balkon bietet. Von hier aus geniel3en Sie einen
wunderschonen Blick in die gepflegten Garten der Oststadt, ein perfekter Ort flr
entspannte Stunden im Freien oder gesellige Abende mit Freunden.

Die angrenzende Kuche ist offen gestaltet, in neutralen Farben gehalten und verfugt Uber
einen weiteren Balkon. Dieser bietet eine charmante, praktische Erganzung — ideal fur
den Morgenkaffee oder einen kleinen Krautergarten.

Die beiden modernen Bader prasentieren sich gepflegt und funktional. Eines der Bader
verfugt uber eine barrierefreie Dusche, die einen komfortablen und sicheren Zugang
ermoglicht.

Grol3e Fensterfronten sorgen nicht nur fir viel Tageslicht, sondern bieten
abwechslungsreiche Ausblicke in die reizvolle Umgebung der Oststadt und
unterstreichen den stilvollen Charakter der Immobilie.

Abgerundet wird dieses attraktive Wohnangebot durch einen grol3en und geraumigen
Kellerraum, der vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten bietet — ob als zusatzlicher Stauraum




fur saisonale Gegenstéande, Sportausriistung oder Weinlager.
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- Herrschaftlicher Balkon mit Blick in die Garten der Oststadt

- Zweiter Balkon mit Zugang von der Kiiche

- Helle, offene Raumgestaltung mit hohen Decken

- Gastezimmer/ Buro mit separatem Zugang

- Neu modernisierte Bader

- Edles Echtholzparkett in den Wohnbereichen

- GrolRe Fensterfronten fur lichtdurchflutete Raume

- Geraumiger Kellerraum mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten
- Denkmalgeschiitzte, reprasentative Villa
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Exklusive Wohnlage in der Mannheimer Oststadt, umgeben von prachtvollen Villen und
architektonisch beeindruckenden Altbauten. Die Nachbarschaft vereint Ruhe, Stil und ein
kultiviertes Umfeld mit der Nahe zu allen Annehmlichkeiten des urbanen Lebens. Das
Stadtzentrum ist in wenigen Minuten erreichbar, wahrend der berihmte Luisenpark in
fuBlaufiger Distanz zu erholsamen Spaziergdngen und Freizeitvergntigen einladt.
Erstklassige Einkaufsmoglichkeiten, erlesene Gastronomie, renommierte Schulen sowie
vielfaltige Kultur- und Sportangebote pragen die Umgebung. Die exzellente
Verkehrsanbindung sorgt zudem fir eine schnelle Erreichbarkeit von Hauptbahnhof,
Autobahnen und dem City-Flughafen Mannheim.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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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Barbara Busch

Rohrbacher StralRe 49, 69115 Heidelberg
Tel.: +49 6221 -502586 0
E-Mail: heidelberg@von-poll.com

www.von-poll.com
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