VP VON POLL

Brensbach

Einziehen und wohlfthlen

Property ID: 25177020

VP‘VONPOLL

PURCHASE PRICE: 649.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 210 m2 « ROOMS: 7 « LAND AREA: 2.180 m?
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At a glance

25177020
ca. 210 m?
7

4

2

1972

2 x Car port, 4 x
Outdoor parking
space, 1 x Garage

649.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Well-maintained
Solid

ca. 134 m2

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Energy consumption
Pellet certificate
17.01.2033 121.50 kWh/m2a
Pellet-Fuelled D

1972
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A first impression

Ein- bis Zwei-Familienhaus in Brensbach

Dieses gepflegte Einfamilienhaus bietet mit einer Wohnflache von ca. 210 m2 und einer
Grundstiucksgrolie von insgesamt ca. 2.180 m? ein grof3ztigiges Wohnambiente in
ruhiger, naturnaher Lage. Zur Immobilie gehéren insgesamt 3 Grundstiicke, was Ihnen
einen auRergewohnlich weitlaufigen Garten garantiert und vielseitige
Nutzungsmdglichkeiten bietet. Das Haus wurde 1972 fertiggestellt und 1997/98
umfassend renoviert.

Die Immobilie Giberzeugt durch einen durchdachten Grundriss sowie zahlreiche
Ausstattungsmerkmale, die den Wohnkomfort unterstreichen.

Insgesamt verteilen sich auf zwei Etagen sieben Zimmer, darunter vier geraumige
Schlafzimmer sowie zwei gepflegte Badezimmer. Der Wohnbereich beeindruckt durch
helle Fensterfronten mit bodentiefen Fenstern, einen hochwertigen Parkettboden und
einen Kaminofen, der besonders in den Wintermonaten fir eine behagliche Atmosphare
sorgt. Eine Design-Schiebetlr gliedert den Wohn- und Essbereich und setzt dabei
optische Akzente.

Die hochwertige Bulthaup Kiiche verleiht dem téaglichen Kochen das besondere Etwas.
Angrenzend an den Wohnbereich gelangen Sie direkt auf die weitlaufige Terrasse mit
Blick in den eingewachsenen, bepflanzten Garten. Hier geniel3en Sie Privatsphére und
genug Flache fir individuelle Gestaltungsideen — ob Spielbereich, Gartenbeete oder
Ruckzugsorte im Grinen.

Zahlreiche Einbauschranke in Schreinerqualitat bieten zusatzlichen Stauraum und
machen das Haus besonders funktional.

Die zentrale Pellets Heizung aus dem Jahr 2001 sorgt gemeinsam mit einer
Solarthermie-Anlage fur eine effiziente und nachhaltige Warmeerzeugung.

Der Keller bietet nicht nur eine gerdumige Nutzflache, die vielfaltig verwendet werden
kann — beispielsweise als Biro, Werkstatt, Lagerraum oder Hobbybereich — sondern
unterstreicht damit den praktischen Charakter dieses Hauses. Das Dachgeschoss ist
aktuell noch nicht vollstéandig ausgebaut und stellt attraktive Ausbauflache fir kinftige
Projekte dar.

Auf dem Grundsttick stehen IThnen mehrere Stellplatze fir PKW zur Verfligung. Die




attraktive Gesamtgrof3e der Liegenschaft ermoglicht Ihnen, verschiedenste Ideen rund
ums Thema Garten und Freizeit zu realisieren.

Insgesamt prasentiert sich dieses Einfamilienhaus als ideale Option fir Familien oder
Paare, die groR3ziigiges und funktionales Wohnen mit vielseitigem Raumangebot
schatzen. Die Verbindung von durchdachtem Grundriss, gepflegtem Zustand und
moderner Technik — wie Pellets Heizung und Solarthermie — machen dieses Objekt
besonders interessant.
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Detalls of amenities

* einzigartiges Grundstick mit viel Grin

* als Ein- oder auch Zwei-Familienhaus nutzbar
* toller Blick in die Natur

* grof3ziigige Raumaufteilung

* Buroflache im UG mdglich

* Garage und div. Stellplatze

* Pelletsheizung

* Solarthermie

* Parkett
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All about the location

Brensbach grenzt an die Stadte Grof3-Bieberau, Reinheim und Bad Konig sowie an die
Gemeinden Otzberg, Hochst, Brombachtal und Reichelsheim, Frankisch-Crumbach und
Fischbachtal an. Mit Giber 5300 Einwohnern setzt sich die Gemeinde aus den Ortsteilen
Affhdllerbach, Bierbach, Brensbach, Hippelsbach, Hollerbach, Kilsbach, Mummenroth,
Stierbach, Wallbach und Wersau zusammen. Uber die B 45 ist die Stadt leicht mit dem
Auto erreichbar. Die Ballungszentren des Rhein-Main-Gebiets (Darmstadt/ Frankfurt/
Offenbach) und Rhein-Neckar-Gebiete (Mannheim und Heidelberg) erreichen Sie je nach
Ziel in ca. 30 bis 60 min bequem mit dem PKW. Einkaufsgelegenheiten, Arzte, Apotheke,
Grundschule oder auch Kindergérten sowie samtliche Dinge des taglichen Bedarfs
stehen lhnen sehr gut in Brensbach zur Verfiigung.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.1.2033.

Endenergieverbrauch betragt 121.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Pelletheizung.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Kerstin Leuchten

BraunstrafRe 8-10, 64720 Michelstadt
Tel.: +49 6061 -96 94 61 0
E-Mail: odenwald@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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