VON POLL

Birkenau / Buchklingen

Elegante casa de dos familias con oasis al aire libre
en una ubicacion idilica

NUmero de propiedad: 25239657

VON POLL

IMMOBILIEN

PRECIO DE COMPRA: 725.000 EUR « SUPERFICIE HABITABLE: ca. 330 m2 « HABITACIONES: 7 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.178 m?
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De un vistazo

25239657 725.000 EUR
Casa bifamiliar

ca. 330 m? Kauferprovision

7 betragt 3,57 % (inkl.

4 MwSt.) des
beurkundeten

4 Kaufpreises

1961 2023

3 x Garaje cuidado
Solido

Terraza, WC para
invitados, Piscina,
Sauna, Chimenea,
Jardin / uso
compartido, Cocina
empotrada
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Datos energéeticos

Calefaccion por suelo Certificado de
radiante consumo
Aceite 109.90 kWh/mz2a
18.05.2027

D
Eléctrica 1961
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Una primera impresion

Ubicada en Birkenau-Buchklingen, un tranquilo y verde distrito, esta espaciosa casa
bifamiliar, construida originalmente en 1961, fue objeto de amplias reformas entre 1994 y
1998. El segundo apartamento (de aprox. 126 m?2 de superficie habitable) y el garaje se
construyeron en 1997. Con aproximadamente 330 m? de superficie habitable y una
parcela de 1178 mz, la propiedad ofrece amplio espacio y numerosas posibilidades: un
hogar ideal para familias o para vivir con varias generaciones. La planta baja da acceso
a dos apartamentos independientes, cada uno con su propia entrada independiente: el
primer apartamento cuenta con recibidor, un luminoso salon-comedor con un
invernadero contiguo, una cocina independiente y un bafio. Una escalera conduce desde
aqui al nivel del jardin. El segundo apartamento consta de un salon-comedor de planta
abierta con cocina integrada, un dormitorio, un bafio y un invernadero con preciosas
vistas a la vegetacion circundante. Esta unidad también tiene acceso directo al nivel del
jardin. La planta baja cuenta con dos dormitorios infantiles, una habitacién de invitados,
un bafio adicional y un despacho. Destaca especialmente la amplia terraza con acceso
directo a la piscina, ideal para relajarse en los dias de verano. Una sauna con bafio
propio ofrece momentos de bienestar adicionales. Esta planta también incluye un
lavadero y un practico espacio de almacenamiento. La planta superior alberga un amplio
dormitorio principal con armarios empotrados de alta calidad y aire acondicionado. El
s6tano ofrece mas opciones de almacenamiento, asi como tres garajes, ideales para
vehiculos, aficiones o espacio de almacenamiento adicional. Entre sus caracteristicas se
incluyen una chimenea, que crea un ambiente acogedor en los dias mas frios, y una
moderna cocina equipada que simplifica la vida diaria. Las persianas eléctricas y la
calefaccion por suelo radiante proporcionan mayor comodidad, mientras que el doble
acristalamiento y la puerta de seguridad garantizan tranquilidad y seguridad. La
ubicacion en Birkenau-Buchklingen combina tranquilidad y conexién con la naturaleza
con las ventajas de una buena infraestructura. Rodeado por las ondulantes colinas del
bosque de Odenwald, podréa disfrutar de un alto grado de privacidad y relajacion. Al
mismo tiempo, podra llegar rapida y facilmente a pueblos de los alrededores como
Weinheim, Heppenheim y Mannheim, ya sea para ir de compras, trabajar o disfrutar de
actividades culturales. Colegios, guarderias y servicios basicos también estan a poca
distancia. Esta ubicacion combina el encanto rural con la proximidad a la ciudad. Esta
casa bifamiliar es mas que una simple propiedad: es un hogar espacioso y lleno de
posibilidades. Ya sea como prestigiosa residencia familiar, como hogar multigeneracional
o0 combinando vivienda y alquiler: aqui le esperan numerosos estilos de vida. Su cuidada
arquitectura, sus acabados de alta calidad y su atractiva ubicacion hacen de esta casa
una oportunidad Unica en el corazén de Odenwald.
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Detalles de los servicios

» Garten

» Terrasse

* Pool ( zur Zeit nicht in Betrieb )
* Qutdoor-Dusche
 Wintergarten

« drei Garagen

e Sauna

» Kamin

* Einbaukiiche

* Abstellraum

« Klimaanlage

« FuBbodenheizung (elektr), im Neubau wird diese mit Ol beheizt
* Fliesen

» Doppelverglasung

« elektrische Rollladen

* Sicherheitstir
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Todo sobre la ubicacion

Die Immobilie liegt im Ortsteil Buchklingen der Gemeinde Birkenau, einer kleinen und
beschaulichen Ortschaft, die malerisch in Wiesen und Walder eingebettet ist.

Birkenau, das ,, Tor zum Odenwald®, bietet seinen Bewohnern einen landlichen
Lebensraum mit weitlaufigen Waldern und sanften Higeln.

Birkenau verfiigt Gber eine gute Infrastruktur, mehrere Kindergarten und Kitas sowie
Grund- und weiterfihrende Schulen.

Birkenau bietet alle Geschafte des taglichen Bedarfs. Des Weiteren befinden sich neben
den klassischen ortlichen Nahversorgern auch eine Kaffeerésterei, ein Unverpacktladen,
verschiedene Backer, eine kleine Bicherei und mehrere Hofladen in naherem Umkreis.
Uberdies gibt es vielfaltige Freizeitangebote in Birkenau: ein Schwimmbad, diverse
Sportvereine und den Odenwald direkt vor der Haustir zum Wandern, Spazieren und
Fahrradfahren.

Gleichzeitig stellt Birkenau durch seine direkte Anbindung zur Metropolregion Rhein-
Neckar einen verkehrsglinstigen Standort dar, da man nach Heidelberg und Mannheim
ca. 30 min. und nach Frankfurt ca. 50 min. mit dem Pkw benétigt.

Der Bahnhof in Birkenau verfugt Uber eine direkte Anbindung zu den
Fernverkehrsbahnhéfen in Mannheim und Weinheim sowie nach Furth.
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Otros datos

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.5.2027.

Endenergieverbrauch betragt 109.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1961.
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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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Gernot Heiss

Amtsgasse 1, 69469 Weinheim
Tel.: +49 6201 -87 45240
E-Mail: weinheim@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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