Birkenhordt

RESERVIERT - Gemutliche 2-Zimmer-
Erdgeschosswohnung mit Gemeinschaftsgarten in
naturnaher Lage

Objektnummer: 25067008

KAUFPREIS: 98.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 48,44 m2 « ZIMMER: 2
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Objektnummer: 25067008 - 76889 Birkenhdordt

Auf einen Blick

25067008 98.000 EUR
ca. 48,44 m2 Erdgeschosswohnung
2 Kauferprovision
: betragt 2,38 % (inkl.
2 x Freiplatz MwSt.) des
beurkundeten

Kaufpreises

Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiche




Objektnummer: 25067008 - 76889 Birkenhdordt

Auf einen Blick: Energiedaten

ol Verbrauchsausweis
139.10 kWh/m?a
24.01.2032
Ol
1982
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Durchfiihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:

—poll.com/suedliche-weinstrasse

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Die Aussiedlung Gehlmuhle liegt zwischen Birkenhdrdt und Bad Bergzabern. Hier
befindet sich diese 2-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss eines 7-Parteienhauses mit
einer Wohnflache von ca. 48 m2. Sie Uberzeugt durch ihre ruhige und naturnahe Lage am
Waldrand und ist perfekt fur Singles oder Paare, die gerne naturnah wohnen. Sie eignet
sich auch perfekt als Ferienwohnung.

Die Immobilie wurde urspringlich in den 1940er Jahren erbaut und in den 1960er Jahren
erweitert.

Sie betreten ebenerdig das Haus und gelangen auch ebenerdig in die Wohnung. Hier
befinden sich ein kleiner Flur, ein innenliegendes Bad mit Duschwanne, ein
Wohnzimmer, eine Wohnkiche mit kleinem Abstellraum sowie das Schlafzimmer.

Der Wohnbereich, das Schlafzimmer und die Kiiche sind mit Laminatboden ausgestattet,
der den Raumen eine gemdutliche Atmosphére verleiht. Der Flur und das Bad sind
gefliest.

Die Wohnung wird tiber eine Ol-Zentralheizung beheizt. Das Dach wurde 2024/2025
erneuert.

Zu den gemeinschaftlich genutzten Flachen gehdren eine Terrasse und ein Garten mit
Sitzbereich, der zum Entspannen im Freien einladt. Ein Waschraum steht ebenfalls zur
gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfigung. Ein separater Kellerraum bietet
Lagermdglichkeiten. Zwei Stellplatze runden das Angebot ab.
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Ausstattung und Detalils

- Aussiedlerhof "Gehlmuhle"

- ruhige und naturnahe Lage

- Erdgeschoss

- 2-Zimmer-Wohnung

- doppelt verglaste Kunststofffenster aus den 90iger Jahren mit manuellen Rolladen
- Laminatboden in Wohnzimmer, Schlafzimmer und Kiiche
- Fliesenboden im innenliegenden Bad und im Flur

- Einbaukiche

- Ol Zentralheizung

- Dach wurde 2024/25 komplett erneuert

- Gemeinschaftsgarten

- Gemeinschaftsterrasse

- Waschraum

- Kellerraum

- 2 Stellplatze

- Hausgeld 305 €/Monat
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Alles zum Standort

Birkenhordt ist eine kleine Gemeinde, die zur Verbandsgemeinde Bad Bergzabern
gehort. Sie liegt idyllisch im sidlichen Teil des Pfalzer Waldes, in der Nahe der Grenze
zu Frankreich und etwa 4 Kilometer von Bad Bergzabern. Die Region zeichnet sich durch
ihre naturnahe Lage und ihre ruhige Atmosphére aus, was Birkenhoérdt zu einem
beliebten Wohnort fir Menschen macht, die dem Trubel der groReren Stadte entkommen
mdochten und die Nahe zum Pfalzerwald suchen. Die Gemeinde ist umgeben von
malerischen Waldern und Weinbergen und bietet zahlreiche Mdglichkeiten flir Outdoor-
Aktivitaten wie Wandern und Radfahren.

Eine gute Erreichbarkeit von Birkenhordt bietet vor allem die Néahe zur B427, einer
regionalen Stral3e, die Bad Bergzabern mit anderen Stadten und Gemeinden im Umland
verbindet. Von Bad Bergzabern aus hat man Uber die B427 Zugang zur A65, die eine
schnelle Verbindung nach Landau und weiter in Richtung Karlsruhe bietet.

Fur den o6ffentlichen Nahverkehr ist Birkenhordt durch die Buslinie 545 gut an Bad
Bergzabern und die umliegenden Orte angebunden. Direkt vor dem Haus befindet sich
eine Bushaltestelle.

Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Bad Bergzabern, von dem aus regelméaRige
Zugverbindungen nach Landau und weiter in gréf3ere Stadte wie Karlsruhe bestehen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.1.2032.

Endenergieverbrauch betragt 139.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1982.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sonja Doppler

ReiterstralRe 7, 76829 Landau
Tel.: +49 6341 -3880160
E-Mail: suedliche.weinstrasse@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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