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und idyllischer Gartenoase in begehrter Wohnlage
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CODE DU BIEN: 26239718 - 69469 Weinheim

En un coup d'aal

26239718 1.289.000 EUR

ca. 330 m? Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision

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

10 beurkundeten

3 Kaufpreises

2005 Bon état
massif

1 x surfacelibre
Terrasse, WC invités,
Piscine, Jardin /
utilisation partagée,
Balcon




CODE DU BIEN: 26239718 - 69469 Weinheim

| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol Certificat de
Gaz performance
éner gétique
12.05.2036 62.77 KWh/m2a
Gaz B
2005
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Une premiereimpression

Dieses aufRer gewohnliche Einfamilienhaus mit separater Einliegerwohnung vereint
grof3ziigiges Wohnen, eine hochwertige Ausstattung und vielseitige Nutzungsmaglichkeiten
auf beeindruckende Weise. Auf einer Wohnfl&che von ca. 330 m?, verteilt auf mehreren
Ebenen, und einem 457 m2 grof3en Grundstiick bietet dieim Jahr 2005 errichtete Immobilie
ausreichend Platz fiir M ehr gener ationenwohnen oder die Kombination aus Eigennutzung
und Vermietung. Dank des ver gleichsweise jungen Baujahrs prasentiert sich dasHausin
einem aul3er st gepflegten und moder nen Zustand.

Bereitsbeim Betreten des Hauses empfangt Sie ein grof3ziigiger Eingangsber eich, von dem
aus samtliche Raume des Er dgeschosses bequem erreichbar sind. Das Erdgeschossist dabei
barrierefrei gestaltet und ermoglicht ein komfortables Wohnen auf einer Ebene. Das helle
und einladende Wohnzimmer bildet den Mittelpunkt dieser Etage und bietet Zugang zu
einem Balkon, auf dem sich die Abendstunden bei herrlichen Sonnenunter gangen entspannt
genieflen lassen. Von hier aus gelangen Sie zudem direkt auf die Terrasseund in den
liebevoll angelegten Garten. Der AulR3enbereich ladt mit seinem Pool, dem gepflegten Griin
und dem Gartenhaus zum Entspannen, Verweilen und gemeinsamen Beisammensein mit
Familieund Freunden ein. Die offene Einbaukiche fligt sich harmonisch in das
Wohnkonzept ein und schafft eine angenehme Atmosphéare fir den Alltag. Erganzt wird
diese Etage durch drei gut geschnittene Schlafzimmer, ein Badezimmer sowie eine
praktische Abstellkammer.

Im Unter geschoss befinden sich drei weiter e vielseitig nutzbare Zimmer. Ob als
Gastezimmer, Homeoffice, Hobbyraum oder zusédtzliche Schlafzimmer, hier stehen Ihnen
zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten offen. Besonder s hervor zuheben ist der direkte Zugang
zur Terrasse, der auch dieser Ebene einen angenehmen Wohncharakter verleiht. Ein Gaste-
WC rundet das Raumangebot im Unter geschoss ab.

Das Dachgeschoss bietet weiteren grof3ziigigen Wohnraum und eignet sich ideal als
eigenstandiger Wohnbereich fir Familienmitglieder oder mehrere Generationen. Hier
erwarten Sieein Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon, eine offene Kiche, drei
Schlafzimmer, ein Badezimmer sowie ein separ ates Gaste-WC.

Abgerundet wird das attraktive Angebot durch eine separ ate Einliegerwohnung mit Wohn-
und Schlafber eich, Kiiche sowie Badezimmer . Diese eignet sich hervorragend zur
Vermietung, als Gastebereich oder als Wohnmaoglichkeit fir Angehorige.

Auch die Ausstattung der Immobilie lasst keine Wiinsche offen. Doppelver glaste
Kunststofffenster, eine komfortable FuRbodenheizung, elektrische Rollladen sowie
hochwertige Parkett- und Fliesenbdden sorgen fir ein angenehmes Wohngefihl. Die
geddmmte Fassade tragt zu einer guten Energieeffizienz bei. Mehrere Balkone, Terrassen
und Markisen schaffen zahlreiche M 6glichkeiten, die warmen Tageim Freien zu geniefden.
Vor dem Haus befinden sich 2 Stellplatze.




Die Immobilie befindet sich in Weinheim-L litzelsachsen, einem beliebten und
familienfreundlichen Stadtteil mit hervorragender Infrastruktur.

Uber zeugen Sie sich selbst von den Vor ziigen dieser besonderen Immobilie und vereinbaren
Sie noch heute einen per sdnlichen Besichtigungster min.
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Détails des commodités

- Doppelverglaste K unststofffenster

- FuBbodenheizung

- Elektrische Rollladen

- Hochwertige Parkett- und Fliesenbtden
- Sicher heitseingangstur

- Gedammte Fassade

- zwel Balkone

- zwel Terrassen

- Liebevoll angelegter Garten

- Poolanlage

- Gartenhaus

- vier Markisen

- Drel Einbauktichen

- Moderne Klingelanlage mit Videoubertragung
- Stellplatz
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Tout sur |'emplacement

Weinheim, die" Zwei-Burgen-Stadt", liegt idyllisch eingebettet in der malerischen

L andschaft zwischen dem Rhein-Neckar-Gebiet und dem Odenwald. Die Grof3e Kreisstadt
Weinheim ist mit ca. 45 000 Einwohnern die grof3te Stadt im Rhein-Neckar-Kreisund die
nordlichste an der badischen Bergstral3e. Mit seinem charmanten historischen Stadtkern
und seiner beeindruckenden Naturkulisseist Weinheim ein wahrer Geheimtipp fur
Naturliebhaber, Kulturinteressierte und Genief3er.

Des Weiteren bietet Weinheim eine hervorragende I nfrastruktur und alle Einrichtungen des
taglichen Bedarfs gibt esvor Ort. Durch diedirekte Anbindung an die A5 und A659 benétigt
man nach Heidelberg und Mannheim ca. 15 Minuten und zum Frankfurter Flughafen ca. 40
Minuten mit dem Pkw. Mit dem | C erreicht man den Frankfurter Hauptbahnhof in 40
Minuten und den Hauptbahnhof in Stuttgart in 55 Minuten.

Die Stadt erstreckt sich tiber eine sanfte Hugellandschaft, umgeben von Weinber gen, griinen
Waldern und blihenden Obstplantagen. Die beiden markanten Wahr zeichen von Weinheim,
die Burgruine Windeck und die Wachenbur g, thronen majestatisch tiber der Stadt und
bieten atemberaubende Ausblicke auf die Umgebung.

Das Zentrum von Weinheim begeistert mit seinem mittelalterlichen Flair und den engen
Gassen, gesaumt von historischen Fachwerkhausern. Hier finden Besucher charmante
Cafés, Restaurantsund kleine Boutiquen, in denen regionale Produkte und Handwer kskunst
angeboten werden. Der Marktplatz mit seinem imposanten Rathaus bildet das Her zstlick
der Stadt und ist ein lebendiger Treffpunkt. Fir Erholungssuchende bietet sich der
Schlosspark mit seinen gepflegten Grunflachen und dem romantischen Schloss an, wo man
gemiitlich spazieren und die Seele baumeln lassen kann.

Weinheim ist auch flr seine Weintradition bekannt. Die umliegenden Weinberge
produzieren exzellente Weine, die bel Weinliebhabern auf der ganzen Welt geschatzt
werden. Weinproben und Kellerfiihrungen ermdoglichen es Besuchern, die kostlichen Weine
direkt vor Ort zu verkosten und mehr Uber die Kunst der Weinherstellung zu erfahren.
Zusétzlich zu seiner naturlichen Schonheit und seinem kulturellen Erbe veranstaltet
Weinheim das ganze Jahr Uber eine Vielzahl von Veranstaltungen und Festen, die Besucher
aus nah und fern anziehen. Ob das stimmungsvolle Bergstraer Winzerfest, das far benfrohe
BlUtenwegfest oder dastraditionelle Schlosspar kfest, hier ist fir jeden Geschmack etwas
dabei.
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Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Gernot Heiss

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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