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Doppelhaushalfte mit Wohlfihlcharakter und fairem
Preisin naturnaher Lage
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Auf einen Blick

26239712 279.000 EUR

ca. 120 m2 Doppelhaushélfte

4 Kauferprovision

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

1 beurkundeten

1968 Kaufpreises

1x Garage 1999
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon




Objektnummer: 26239712 - 64646 Heppenheim (BergstraRe) / Ober-Laudenbach

Auf einen Blick: Energiedaten

Ol BEDARF
389.90 kWh/m2a

15.02.2036 H

Ol 1968
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Ein erster Eindruck

Diese Doppelhaushalfte Giber zeugt mit einer Wohnflache von ca. 120 m2 auf einem rund 446
m2 grof3en Grundstiick und bietet viel Raum fir individuelle Gestaltungsideen. Dasim Jahr
1968 erbaute Haus verfligt Uber insgesamt vier Zimmer, darunter zwel Schlafzimmer sowie
ein Badezimmer. Die dur chdachte Raumaufteilung bildet eine solide Grundlage fur ein
komfortables und per sonliches Wohnen.

Im Obergeschoss erwartet Sie ein grof3ztigiger Wohnbereich, der mit einem Kamin
ausgestattet ist und besonders an kiihleren Tagen eine angenehme, behagliche Atmosphare
schafft. Vom Wohnzimmer aus gelangen Sie zudem auf den Balkon, der mit einem schonen
Ausblick ins Griine zum Entspannen einladt. Erganzt wird das Raumangebot auf dieser
Ebene durch ein weiteres Zimmer, das sich ideal als Esszimmer nutzen 18sst.

Im Gartengeschoss befinden sich zwei weitere Zimmer, die sich hervorragend als Schlaf-
oder Kinderzimmer nutzen lassen. Von dieser Ebene aus haben Sie zudem direkten Zugang
zur Terrasse, diein den Garten Ubergeht und mit einem schénen Blick in die Natur

Uber zeugt.

Der derzeitige Zustand der Immaobilieist sanierungsbedirftig, er 6ffnet jedoch gleichzeitig
die M dglichkeit, eigene Vorstellungen hinsichtlich Ausstattung, Stil und Moder nitét zu
verwirklichen.

Das Grundstiick bietet vielfaltige Optionen zur Gestaltung des Aul3enbereichs, ob liebevall
angelegter Garten, Spielbereich fur die Familie oder gemdtliche Sitzplatze zum Entspannen
und GenielRen. Ein Pool ist ebenfalls vorhanden und kann durch eine Sanierung wieder
aktiviert werden. Eine vorhandene Garage sor gt zudem fir einen geschiitzten Stellplatz und
zusétzlichen Stauraum.

Der Charme des Baujahrsverleiht der Immobilie eéinen besonderen Charakter. Die
anstehende Sanierung bietet K&ufern die Chance, das vor handene Potenzial optimal
auszuschopfen und ein Zuhause ganz nach den eigenen Winschen zu schaffen.

Gerneladen wir Sieein, sich bei einer Besichtigung vor Ort selbst von den M dglichkeiten
dieser Immobilie zu Uberzeugen. Fiur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines
Termins stehen wir Ihnen jederzeit zur Verfigung.
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Ausstattung und Details

- Garage
- Kamin

- Fliesen

- Parkett
- Pool




Objektnummer: 26239712 - 64646 Heppenheim (BergstraRe) / Ober-Laudenbach

Alles zum Standort

Die angebotene |mmobilie befindet sich im idyllischen Ortsteil Ober-L audenbach, einem
charmanten und naturnah gelegenen Stadtteil der Kreisstadt Heppenheim. Die Umgebung
zeichnet sich durch ihreruhige Wohnlage und die Nahe zur Natur aus, was sie besonders
attraktiv fur Familien und Ruhesuchende macht. Vor Ort stehen ein Kinder garten sowie
mehr er e gastr onomische Angebote zur Verfligung, die eine angenehme Nahver sorgung im
direkten Umfeld gewahrleisten.

Heppenheim liegt in der reizvollen Region der Hessischen Bergstralie, diefiir ihr mildes
Klima, ihreweitlaufigen Weinberge und ihre hohe L ebensqualitat bekannt ist. Das Stadthbild
wird gepréagt von der imposanten Starkenburg, die majestatisch tber der Stadt thront und
ein beliebtes Ausflugsziel darstellt. Die historische Altstadt mit ihren liebevoll restaurierten
Fachwerkhausern, verwinkelten Gassen und dem malerischen Marktplatz zéhlt zu den
schonsten in der Region und zieht Besucher ausnah und fern an.

Neben dem hohen Freizeit- und Erholungswert tberzeugt Heppenheim auch durch eine sehr
gute Infrastruktur. S&mtliche Einrichtungen destaglichen Bedarfswie
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Arzte und kulturelle Angebote sind in kur zer Zeit
erreichbar.

Die verkehrsglinstige L age mit direkter Anbindung an die Autobahnen A5 und A67
ermaoglicht eine schnelle Erreichbarkeit der umliegenden Metropolregionen. Die Stadte
Frankfurt am Main, Mannheim und Heidelberg sind jeweilsin etwa 30 Minuten mit dem
Pkw erreichbar, wodurch der Standort sowohl fiir Pendler alsauch fiir Berufstatige dulRer st
attraktiv ist.

I nsgesamt vereint die L age naturnahes Wohnen mit einer hervorragenden Anbindung und
einer hohen L ebensqualitét.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Gernot Heiss

Amtsgasse 1, 69469 Weinheim
Tel.: +496201-8745240
E-Mail: weinheim@von-poll.com
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