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Auf einen Blick

25239637 545.000 EUR

ca. 201,7 m? Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

s beurkundeten

1976 Kaufpreises

1 x Garage 2021

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna,
Einbaukiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

o] BEDARF

280.40 kWh/m?Za
07.09.2035 H
ol 1976
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1976 prasentiert sich mit einer
groBziigigen Wohnflache von ca. 201,7 m? auf einem ca. 414 m? groBen
Grundstuck. Die Immobilie befindet sich in einem ruhigen, naturnahen Wohngebiet
und verbindet Wohnkomfort mit einer praktischen Raumaufteilung, die vielfaltigen

BedUrfnissen gerecht wird.

Das Erdgeschoss ist in massiver Bauweise errichtet, wahrend die obere Etage in

Holzstanderbauweise ausgefihrt wurde.

Auf insgesamt sieben Zimmer verteilen sich verschiedenste
Nutzungsmoglichkeiten: Neben dem hellen, gerdumigen Wohnzimmer stehen
mehrere Schlafzimmer, ein Arbeitszimmer sowie ein groBzligiger Essbereich zur
Verfligung. Die drei Bader und ein Gaste-WC - eines davon komplett modernisiert
im Jahr 2021 - sind zeitgemaR ausgestattet und bieten ausreichend Platz fiir den

Familienalltag.

Besonders hervorzuheben ist das Untergeschoss, das im Zuge der Sanierungen
2021 eine umfassende Modernisierung erfahren hat: Hier wurden samtliche Béden
und Wande erneuert, ebenso wie Bad und Kiiche. Der hochwertige HolzfuBboden
im Untergeschoss unterstreicht das angenehme Raumklima und sorgt fur ein
warmes Wohnambiente.

Dank des separaten Eingangs lasst sich die Etage auch unabhangig vom Rest des

Hauses nutzen - ideal beispielsweise flur Familien mit mehreren Generationen.
Die Immobilie verfligt Uber doppeltverglaste Fenster, die in Verbindung mit

elektrischen Rollladen fir ideale Lichtverhaltnisse und angenehme

Temperaturregulierung sorgen. Zwei Markisen bieten zusatzlichen Schutz vor




Sonneneinstrahlung auf dem Balkon sowie auf der groBzlgigen Terrasse. Die zum

Haus gehdrende Garage ermoglicht bequemes Parken direkt auf dem Grundstlick

und verflgt zudem Uber weiteren Stauraum.

Zu den besonderen Ausstattungsmerkmalen gehért die hauseigene Sauna, die nach
einem langen Tag fur Entspannung sorgt. Die Beheizung des Hauses erfolgt Uber

eine zentrale Olheizung, die regelméBig gewartet wurde.

Die Ausstattung entspricht dem Standard einer zeitgemaBen Immobilie und bietet
durch ihre Normalqualitat eine solide Grundlage flr unterschiedlichste
Wohnbeddtrfnisse. Die gepflegten AuBenanlagen laden dazu ein, schéne Stunden
im Freien zu verbringen. Der Garten ist pflegeleicht angelegt und bietet

ausreichend Platz fur individuelle Gestaltungsideen.

Durch die kontinuierliche Pflege und die umfassende Modernisierung,
insbesondere im Untergeschoss im Jahr 2021, prasentiert sich das Haus in einem
guten Erhaltungszustand. Es eignet sich ideal fur Kaufer, die Wert auf ein
groBzlgiges Raumangebot, moderne Funktionalitdt und eine angenehme Wohnlage

legen.

Lassen Sie sich bei einer Besichtigung von den Mdéglichkeiten dieses Hauses
Uberzeugen und entdecken Sie lhr neues Zuhause — mit Platz fur Ihre individuellen
Wohnideen und die ganze Familie. Vereinbaren Sie noch heute einen Termin fur

eine personliche Besichtigung.
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Ausstattung und Details

- elektrische Rollldden

- zwei Markisen

- doppeltverglaste Fenster
- Garage

- Sauna

- HolzfuBboden im UG
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Alles zum Standort

Ritschweier ist ein kleiner, naturnaher Stadtteil von Weinheim. Die beschauliche
Ortschaft mit ihren ca. 300 Einwohnern liegt rund 6 km siddstlich des
Stadtzentrums eingebettet in die griine Hligellandschaft des westlichen
Odenwalds. Die sie umgebenden ausgedehnten Walder, Wiesen und Felder laden
ganzjahrig zu vielfaltigen Freizeitaktivitaiten wie Wandern, Radfahren oder Reiten
ein. Zudem besitzt Ritschweier ein reges Gemeindeleben, das von ortsansassigen
Vereinen und Initiativen getragen wird und das Interessierten die Moglichkeit bietet,
sich aktiv einzubringen. Wenngleich der Stadtteil durch eine gewisse
Zuruckgezogenheit und die landliche Idylle besticht, sind die urbanen Zentren der
Region von hieraus mit dem Auto in kurzer Zeit gut zu erreichen. Die Fahrt nach
Weinheim dauert rund 10 min. Heidelberg und Mannheim erreicht man in ca. 25
min, den Frankfurter Flughafen in ca. 45 min. Zudem ist Ritschweier Uber eine
Buslinie nach Weinheim, die stiindlich den Ort bedient, an das OPNV-Netz der

Metropolregion Rhein-Neckar angebunden.

Als bedeutendes Verwaltungszentrum der stdlichen BergstraBBe bietet die
malerisch gelegene Zweiburgenstadt ihren Bewohnern nicht nur eine

hervorragende Infrastruktur sondern auch alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs.

Ihre zauberhafte Altstadt mit dem historischen Marktplatz und den zahlreichen
StraBencafés, die beiden oberhalb der Stadt errichteten Burgen sowie der
Weinheimer Schlosspark mit dem angrenzenden Exotenwald sind zudem weit Uber
die Grenzen der Region bekannte Publikumsmagnete, die zu jeder Jahreszeit

Besucher aus nah und fern anziehen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 280.40 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1976.

Die Energieeffizienzklasse ist H.
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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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