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At a glance
25177028 695.000 EUR
ca. 140,44 m? Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
Gabled roof MwSt,) des
01.11.2025 beurkundeten
5 Kaufpreises
4 2025
2 .
Like new
2018

1 x Car port, 4 x
Outdoor parking
space

Timber frame

ca. 120 m2

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

Underfloor heating Energy demand
Air-to-water heat certificate
pump 35.50 kWh/m2a
16.10.2035

A
Air-to-water heat
pump 2018
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A first impression

Wohnen wie in Bullerbl — auf diesem grof3en, vielseitigen Grundstick, das modernen
Anspriichen ebenso gerecht wird wie dem Wunsch nach Entfaltung und Riickzug.

Dieses beeindruckende Einfamilienhaus aus dem Jahr 2018 wurde in
Holzstanderbauweise von der Namhaften Hausbaufirma ALADOMO errichtet und bietet
alles, was das Herz begehrt und vereint zeitgemalfes Leben auf groiem Grundstick mit
einem gehobenen Wohnambiente.

Die Wohnflache von ca. 140,44 mz2 verteilt sich geschickt auf funf grof3ztigige Zimmer,
davon vier komfortable Schlafzimmer und zwei moderne Bader und ein Gaste-WC.

Das Grundstiick mit einer Flache von ca. 1.336 m2 erdffnet zahlreiche Méglichkeiten zur
individuellen Entfaltung — ob im pflegeleichten Garten, dem eigenen Spielplatz mit
gekiester Flache als Fallschutz, der grof3ztigigen Scheune, dem XXL-Gartenhaus oder
beim geselligen Beisammensein auf einer der beiden grof3zligigen Terrassen.

Das Erdgeschoss tberzeugt durch einen offenen Grundriss: Die moderne Wohnkiche
und der gemdutliche Wohnbereich mit Holz-Schwedenofen schaffen ein einladendes
Zentrum fur das Familienleben. Fir ein angenehmes Raumklima sorgt die
FuBbodenheizung im Erdgeschoss, wahrend im Dachgeschoss effiziente Heizkorper
installiert sind. Die hochwertige Luft-Wasser-Warmepumpe untersttitzt dabei ein
nachhaltiges Heizkonzept. Erganzt wird dieses durch die raumlufttechnische Anlage mit
Warmeruckgewinnung, wodurch das Haus energetisch in sehr gutem Zustand gehalten
wird. Eine zuséatzliche Isolierung resultiert aus den 3-fach verglasten Fenstern und der
modernen Warmedammung.

Ein Highlight dieses Anwesens ist die grof3e (Garapa) Holzterrasse, die nahtlos in eine
zweite, Uberdachte Terrasse Ubergeht — vorbereitet fur eine Aul3enkiiche mit
Anschlissen auch in der angrenzenden Scheune. Hier sind entspannte Abende und
gemeinsame Grillrunden vorprogrammiert.

Das groR3zligige Gartenhaus bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten, sei es als
zusétzlicher Stauraum oder Hobbyraum. Die grol3e Scheune eignet sich hervorragend

zur Unterbringung von Fahrzeugen, Gartengeréaten oder als Werkstatt.

Familien mit Kindern schatzen den eigenen Spielplatz, der fur Bewegung und Freude im




Freien sorgt. Fur Gartenfreunde steht eine unterirdische Zisterne mit ca. 5.300 Litern
Fassungsvermdgen samt Bewasserungssystem zur Verfligung, was eine effiziente und
nachhaltige Gartenpflege ermdglicht.

Moderne Technik und Komfort ergdnzen den Alltag: Die Immobilie ist bereits mit einer
Wallbox fur E-Fahrzeuge ausgestattet, ein Glasfaseranschluss wird in Kiirze verfiigbar
sein und sorgt fur schnelles Internet in allen Bereichen.

Das Haus prasentiert sich neuwertig und kann sofort bezogen werden. Neben dem
gepflegten Erscheinungsbild tGiberzeugt die Immobilie mit durchdachten Details und klarer
Raumaufteilung, die einen flexiblen und komfortablen Alltag erméglichen.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und entdecken Sie das breite
Spektrum an Mdéglichkeiten, die dieses attraktive Zuhause Ihnen und lhrer Familie bieten
kann.
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Detalils of amenities

* Luft-Wasser-Warmepumpe

* Raumlufttechnische Anlage mit Warmerickgewinnung
* FuBbodenheizung im EG und Heizkorper im DG

* Offene Wohnkiiche

* Holz-Schwedenofen im Wohnbereich im EG

* Grol3e (Garapa) Holzterrasse

* Grol3e zweite Uiberdachte Terrasse

* Eigener Spielplatz mit gekiester Flache als Fallschutz
* Zisterne mit ca. 5.300 L mit Bewasserungssystem

* GrofRe Scheune

* GroRRes Gartenhaus

* Pflegeleichter Garten

* Anschlisse fur AuBenkiiche auf der Terrasse & Scheune bereits vorbereitet
* Wallbox

* Glasfaseranschluss in Kiirze vorhanden
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All about the location

Ober-Mossau ist ein Ortsteil der Gemeinde Mossautal und liegt etwa 5 km westlich von
Erbach. Der Ort befindet sich im Geo-Naturpark BergstralRe-Odenwald am Mossaubach,
der in Hittenthal in den Marbach mindet. Die Umgebung ist gepragt von Waldern und
hiigeligen Landschaften, ideal fir Naturliebhaber und Ruhesuchende.

Ober-Mossau ist verkehrstechnisch gut erschlossen, sowohl fur den Individualverkehr als
auch fir den offentlichen Personennahverkehr (OPNV).

Die Landesstraf3e L 3260 fuhrt durch Ober-Mossau und verbindet den Ort mit der
BundesstraRe B 47. Uber die B 47 gelangt man nach Erbach und weiter in Richtung
Michelstadt. Die Kreisstral3e K 49, die zwischen Ober-Mossau und Erbach verlauft,
wurde kiirzlich saniert, um die Verkehrssicherheit und Leistungsfahigkeit zu erhéhen .
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 16.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 35.50 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2018.

Die Energieeffizienzklasse ist A.




Property ID: 25177028 - 64756 Mossautal

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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