Birkenau / Nieder-Liebersbach

Geraumiges Reihenmittelhaus fur Ihr Familienleben!
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25133848 349.000 EUR

ca. 130 m2 Kauferprovision
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Zum Verkauf steht ein gepflegtes Reihenmittelhaus aus dem Baujahr 1985 mit einer
Wohnflache von ca. 130 m2 und einer GrundstiicksgréRe von ca. 127 m2. Die Immobilie
befindet sich in ruhiger Wohnlage und bietet sowohl Familien als auch Paaren vielseitige
Nutzungsmdglichkeiten. Mit insgesamt sechs Zimmern, davon funf Schlafzimmer sowie
ein Badezimmer, Uberzeugt das Haus durch eine durchdachte Raumaufteilung, die ein
komfortables Wohngefuhl gewahrleistet.

Bereits beim Betreten des Hauses vermittelt der Eingangsbereich ein einladendes
Ambiente. Das gro3ziigige Wohnzimmer bietet ausreichend Platz fur gesellige Stunden
und besticht durch grol3e Fensterfronten, die viel Tageslicht hereinlassen. Von hier aus
gelangen Sie direkt auf den Balkon, dessen Flache in den letzten Jahren Tell
umfangreicher Renovierungsarbeiten war — beide Balkone wurden renoviert und befinden
sich in sehr gutem Zustand. An das offene Wohn- und Esszimmer schlief3t sich die
praktische Einbauktiche an, sie kann sowohl offen, als auch getrennt genutzt werden.
Das Objekt erstreckt sich tiber mehrere Etagen und prasentiert sich im Laufe der letzten
12 Jahre immer mal wieder renoviert. Dabei wurde auf den Erhalt der Bausubstanz und
die Qualitat der Ausstattung gleichermalf3en Wert gelegt.

Die Schlafzimmer sind in den Obergeschossen angesiedelt und bieten
Ruckzugsmoglichkeiten sowohl fur Eltern als auch Kinder oder Gaste. Durch die
vielfaltigen RaumgrofRen eignet sich das Haus sowohl fir grof3ere Familien als auch fur
Paare mit erhohtem Platzbedarf, die Homeoffice oder Gastezimmer wiinschen. Das
Badezimmer Uberzeugt mit einer funktionalen Ausstattung und bietet gentigend Platz fur
die ganze Familie.

Ein weiterer Pluspunkt ist die ausgebaute Wohnflache im Dachgeschoss, welche tber
zwei weitere Schlafraume verflgt.

Abgerundet wird das Gesamtangebot durch einen pflegeleichten Vorgarten, sowie zwei
AuRRenstallplatzen, in unmittelbarer Nahe des Wohnhauses.

Diese Immobilie eignet sich besonders fur Kaufer, die ein Reihenmittelhaus mit solider

Substanz, laufend durchgefiihrten Renovierungsmafl3nahmen und gutem Raumangebot
suchen. Uberzeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung vor Ort — wir freuen uns auf
Ihre Anfrage.
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- gemutlicher Kaminofen
- moderner Laminatboden
- ruhige Anwohnerstral3e
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Nieder-Liebersbach ist ein idyllischer Ortsteil der Gemeinde Birkenau im stidhessischen
Landkreis Bergstral3e. Die naturnahe Umgebung bietet einen hohen Freizeit- und
Erholungswert, wahrend die gute Verkehrsanbindung fir schnelle Wege in die
umliegenden Zentren sorgt.

Uber die KreisstraRe K 11 besteht Anschluss an die BundesstraRe 38 und den
nahegelegenen Saukopftunnel, der eine direkte Verbindung nach Weinheim, Mannheim
und Heidelberg ermdglicht. Der Bahnhof Birkenau mit Anschluss an die Regionalbahn
Richtung Weinheim und Frth ist nur wenige Minuten entfernt.

Birkenau, das ,Tor zum Odenwald®, bietet seinen Bewohnern einen landlichen
Lebensraum mit weitlaufigen Waldern und sanften Hiigeln. Birkenau verfiigt Giber eine
gute Infrastruktur, sowie mehrere Kindergarten und Schulen. Auch Uber
Einkaufsmoglichkeiten missen Sie sich keine Gedanken machen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 5.3.2034.

Endenergieverbrauch betragt 205.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1985.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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.




sl dddddddddds

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

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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