Heppenheim (BergstralRe) / Kirschhausen

Einziehen und Wonhlfuihlen- Neubau-
Doppelhaushalfte in ruhiger Lage mit schonem
Garten!
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Willkommen in Threm neuen Zuhause — ein modernes, familienfreundliches Haus im
beliebten Neubaugebiet einer attraktiven Gemeinde.

Diese Immobilie Giberzeugt durch eine ruhige und dennoch verkehrsginstige Lage, eine
durchdachte Raumaufteilung sowie hochwertige Ausstattungsmerkmale. Das Haus stellt
sowohl fur Paare als auch fur Familien die ideale Mdglichkeit dar, sich individuell zu
entfalten und den Wunsch nach zeitgeméafRem, energieeffizientem Wohnen zu
verwirklichen. Mit einer gro3zligigen Wohnflache von ca. 125m2 verteilt sich das
Raumangebot auf drei Ebenen.

Im Erdgeschoss gelangen Sie durch den einladenden Eingangsbereich in das offene und
helle Wohn- und Esszimmer, das durch grof3formatige Fenster mit viel Tageslicht
versorgt wird. Hierzu gehort eine offene Kiiche, die ausreichend Platz fiir gemeinsames
Kochen bietet und direkten Zugang zur sonnigen Terrasse erméglicht.

Die moderne Gestaltung der Wohnraume wird durch Parkettbdden in allen Wohn- und
Schlafbereichen unterstrichen und schafft eine harmonische Verbindung von
Behaglichkeit und elegantem Ambiente.

Uber die Treppe gelangen Sie ins Obergeschoss, in dem drei Schlafzimmer flexible
Nutzungsmaglichkeiten er6ffnen — sei es als Kinderzimmer, Arbeitsbereich oder fur
Gaste. Das tageslichthelle Badezimmer ist mit einer Badewanne, einer separaten Dusche
und stilvollen Armaturen ausgestattet und bietet Ihnen einen angenehmen Rlckzugsort
fur entspannte Momente.

Ein besonderes Augenmerk wurde auf energieeffizientes Bauen gelegt: Das Haus ist als
Neubau mit einem modernen Warmedammverbundsystem versehen und verfugt tUber
eine Luft-Warme-Pumpe, welche eine nachhaltige und kostengtinstige Beheizung
gewabhrleistet. Die nachtragliche Installierung einer Photovoltaikanlage oder von
Solarkollektoren ist jederzeit moglich und bietet zusatzliche Optionen zur
Energieeinsparung.

Dieses Haus bietet Ihnen moderne Lebensqualitat, eine zukunftssichere Ausstattung und
einen Ruhepol fir die ganze Familie.
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2 AulRenstellplatze*

Luft- Warme- Pumpe*

Warmedammverbundsystem*

Familienfreundliches, neu erschlossenes Wohngebiet*

Parkettbéden in den Wohn und Schlafbereichen*

Tageslichtbad mit Wanne und Dusche*

Neubau*

Installierung einer Photovoltaikanlage oder Solarkollektoren jederzeit moglich*
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Heppenheim-Kirschhausen liegt in einer wunderschénen und ruhigen Gegend im
stidhessischen Landkreis Bergstraflie. Die Ortschaft besticht durch ihre idyllische Lage
am Rande des Naturparks Bergstra3e-Odenwald, was sie zu einem idealen Ort fur
Naturliebhaber und Erholungssuchende macht.

Die Lage bietet eine perfekte Balance zwischen landlicher Ruhe und guter Anbindung an
die umliegenden Stadte. In nur wenigen Minuten erreichen Sie die historische Altstadt
von Heppenheim, die mit ihren charmanten Fachwerkhausern, gemutlichen Cafés und
vielfaltigen Einkaufsmdoglichkeiten zum Verweilen einladt.

Verkehrstechnisch ist Kirschhausen hervorragend angebunden: Die Autobahnen A5 und
A67 sind schnell erreichbar, was eine unkomplizierte Fahrt nach Frankfurt, Darmstadt
oder Heidelberg ermdglicht. Auch die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist gut,
sodass Sie bequem mit Bus und Bahn unterwegs sind.

Fur Familien und Naturliebhaber bietet die Umgebung zahlreiche Wander- und Radwege,
die durch die malerische Landschaft des Odenwaldes fuhren. Schulen, Kindergéarten und
Einkaufsmoglichkeiten sind in der Nahe vorhanden, was den Alltag hier besonders
komfortabel macht.

Kurz gesagt: Heppenheim-Kirschhausen ist ein begehrter Wohnort, der Ruhe, Natur und
eine hervorragende Infrastruktur miteinander verbindet — perfekt fur alle, die das
Landleben schétzen, ohne auf die Annehmlichkeiten der Stadt verzichten zu wollen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.12.2032.

Endenergiebedarf betragt 26.70 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2023.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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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Margot-Elaine Wolf-Schneider

Promenadenstralle 16, 64625 Bensheim
Tel.: +496251-9878390
E-Mail: bensheim@von-poll.com

www.von-poll.com
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