Viernheim

Grol3zugige Dachgeschosswohnung mit Loggia,
Sauna und Garage
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KAUFPREIS: 349.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 149 m2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26239677 349.000 EUR

ca. 149 m2 Dachgeschoss

3 Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

1965 Kaufpreises

1 x Freiplatz, 1 x 2023

Garage
Massiv
Gaste-WC, Sauna,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 169.40 kWh/m2a
05.03.2026 F

Gas 1965
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Ein erster Eindruck

Diese grof3zugige Dachgeschosswohnung mit ca. 149 m2 Wohnflache befindet sich in
einem gepflegten Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1965 in Viernheim und besticht durch
ihre helle, offene Wohnatmosphéare. Der besondere Grundriss sowie die weitlaufige
Raumgestaltung schaffen ein auf3ergewdhnliches Wohngefiihl und machen die Wohnung
ideal fur alle, die Wert auf Komfort, Platz und Individualitat legen.

Die Raumaufteilung ist durchdacht und funktional gestaltet. Uber den zentralen Flur sind
samtliche RAume bequem erreichbar. Der groRziigige Wohn- und Essbereich bildet das
Herzstlick der Wohnung und bietet viel Platz fir gesellige Abende oder entspannte
Stunden. Von hier aus gelangt man auf die beleuchtete Loggia, die zusatzlichen Freiraum
im AufR3enbereich schafft. Die weiteren Zimmer lassen sich flexibel als Schlaf-, Kinder-
oder Arbeitszimmer nutzen und bieten vielfaltige Gestaltungsmdglichkeiten.

Das moderne Tageslichtbad verfiigt Gber ein Doppelwaschbecken, eine begehbare
Dusche sowie eine Badewanne mit Whirlpoolsystem. Erganzt wird der Komfort durch
eine private Sauna. Zuséatzlich steht ein separates Géaste-WC zur Verfligung.

Die Wohnung ist mit einer Einbauklche ausgestattet und verfligt Uber eine hochwertige
Kombination aus Fliesen-, Vinyl- und Laminatbdden. Doppelverglaste Fenster sorgen fur
eine gute Warmedammung und ein angenehmes Wohnklima. Zwei praktische
Abstellkammern innerhalb der Wohnung sowie ein Dachboden mit weiterer grof3ziigiger
Stauflache bieten ausreichend Platz fir Ordnung und Aufbewahrung.

Zum Angebot gehoéren aulerdem ein Kellerabteil, ein Fahrradstellplatz, eine Garage
sowie ein zusatzlicher Stellplatz.

Die Lage in Viernheim tUberzeugt durch ihre gelungene Kombination aus ruhigem
Wohnen und hervorragender Erreichbarkeit. Als Teil der Metropolregion Rhein-Neckar
bietet die Stadt eine ausgezeichnete Infrastruktur mit Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen,
Kindergarten, medizinischer Versorgung sowie vielfaltigen Freizeit- und
Gastronomieangeboten. Die sehr gute Anbindung an Mannheim, Heidelberg und
Darmstadt macht die Lage besonders attraktiv fir Berufspendler, wahrend nahegelegene
Grunflachen und Erholungsgebiete zu Freizeitaktivitaten einladen.

Lassen Sie sich bei einer Besichtigung von der Grof3zugigkeit, dem Komfort und dem
besonderen Charme dieser Wohnung begeistern.
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Ausstattung und Detalils

- Beleuchtete Loggia

- Sauna

- Tageslichtbad mit Doppelwaschbecken
- Badewanne mit Whirlpoolsystem
- Begehbare Dusche

- Gaste- WC

- Einbauktiche

- Fliesen

- Vinyl

- Laminat

- Doppelverglasung

- zwei Abstellkammern

- Kellerabteil

- Fahrradstellplatz

- Garage

- Stellplatz

- Gemeinschatftlicher Garten
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in einer ruhigen Wohnlage von Viernheim mit solider
Infrastruktur und guter Erreichbarkeit aller wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs.
Mehrere Grundschulen, eine Gesamtschule sowie mehrere Gymnasien, Kindergarten,
Einkaufsmoglichkeiten sowie die Anbindung an das Rhein-Neckar-Zentrum sind bequem
erreichbar, auch mit der Stral3enbahn. Naherholungsgebiete und Griinflachen befinden
sich in der Umgebung und bieten einen schénen Ausgleich zu Alltag.

Viernheim ist eine Stadt im Dreilandereck Hessen, Baden-Wiirttemberg und Rheinland-
Pfalz, welche im Stiden des Bundeslandes liegt und zur Metropolregion Rhein-Neckar
gehaort.

Die Stadt Viernheim verfugt tGber eine hervorragende Infrastruktur. Alle Einrichtungen des
taglichen Bedarfs, wie Supermarkte und Einkaufszentren, sind vor Ort und in wenigen
Minuten mit dem Pkw erreichbar, ebenso wie mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln.
Viernheim verfligt Uber viele Freizeit- und Sporteinrichtungen. Dazu gehdren
Sportvereine, Fitnessstudios, Radwege, Wanderwege, ein Waldschwimmbad und
Sportplatze. Der nahegelegene Wald ladt zu Spaziergangen und Outdoor-Aktivitaten ein,
wahrend der Stadtpark ein beliebter Ort fir Erholung und Picknicks ist.

Besonders erwahnenswert ist das Rhein-Neckar-Zentrum, eines der grof3ten
Einkaufszentren der Region. Mit einer breiten Palette an Geschaften, von Mode Uber
Elektronik bis hin zu Lebensmitteln, bietet es eine vielféltige Einkaufserfahrung.

Durch die auRerst giinstige Anbindung an die A5 und A67 erreicht man die
Metropolstadte wie Mannheim und Heidelberg in ca. 10 Minuten, den Flughafen von
Frankfurt sowie die Innenstadt sind in ca. 35 Minuten mit dem Pkw erreichbar. Zudem
gibt es ein gut ausgebautes offentliches Verkehrsnetz mit Bussen und Bahnen, die die
Einwohner mit den umliegenden Stadten verbinden.
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Weitere Informationen

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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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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