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25133848 349.000 EUR
ca. 130 m2 Kauferprovision
29022727277 2277? betragt 3,57 % (inkl.
................ MwSL) des
6 beurkundeten
5 Kaufpreises
10?
1 ca. 50 m2
1985
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Zum Verkauf steht ein gepflegtes Reithenmittelhaus aus dem Baujahr 1985 mit einer
Wohnflache von ca. 130 m2 und einer Grundstiicksgr63e von ca. 127 m2. Die Immabilie
befindet sich in ruhiger Wohnlage und bietet sowohl Familien als auch Paaren vielseitige
Nutzungsmaoglichkeiten. Mit insgesamt sechs Zimmern, davon flnf Schlafzimmer sowie ein
Badezimmer, Uberzeugt das Haus durch eine durchdachte Raumaufteilung, dieein
komfortables Wohngefuhl gewéhrleistet.

Bereitsbeim Betreten des Hauses ver mittelt der Eingangsber eich ein einladendes Ambiente.
Das grof3ziigige Wohnzimmer bietet ausreichend Platz fur gesellige Stunden und besticht
durch grof3e Fensterfronten, die viel Tageslicht hereinlassen. Von hier aus gelangen Sie
direkt auf den Balkon, dessen Flache in den letzten Jahren Teil umfangreicher
Renovierungsar beiten war — beide Balkone wurden renoviert und befinden sich in sehr
gutem Zustand. An das offene Wohn- und Essziimmer schlief3t sich die praktische
Einbaukiche an, sie kann sowohl offen, als auch getrennt genutzt werden.

Das Obj ekt erstreckt sich Giber mehrere Etagen und prasentiert sich im Laufe der letzten 12
Jahreimmer mal wieder renoviert. Dabei wurde auf den Erhalt der Bausubstanz und die
Qualitéat der Ausstattung gleichermafRen Wert gelegt.

Die Schlafzimmer sind in den Ober geschossen angesiedelt und bieten
Ruckzugsmaoglichkeiten sowohl fur Eltern alsauch Kinder oder Gaste. Durch die vielféltigen
Raumgr 63en eignet sich das Haus sowohl fur grof3ere Familien als auch fur Paare mit
erhohtem Platzbedarf, die Homeoffice oder Gastezimmer wiinschen. Das Badezimmer

Uber zeugt mit einer funktionalen Ausstattung und bietet gentigend Platz fiir die ganze
Familie.

Ein weiterer Pluspunkt ist die ausgebaute Wohnflacheim Dachgeschoss, welche tiber zwei
weiter e Schlafraume ver flgt.

Abgerundet wird das Gesamtangebot durch einen pflegeleichten Vorgarten, sowie zwei
Aul3enstallplatzen, in unmittelbarer Nahe des Wohnhauses.

Diese Immobilie eignet sich besondersfir Kaufer, die ein Reihenmittelhaus mit solider
Substanz, laufend durchgefiihrten RenovierungsmafRnahmen und gutem Raumangebot
suchen. Uber zeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung vor Ort —wir freuen unsauf lhre
Anfrage.
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- gemutlicher Kaminofen
- moderner Laminatboden
- ruhige Anwohner stral3e




Ap1Opo6G akiviTou: 25133848 - 69488 Birkenau / Nieder-Liebersbach

Nieder-Liebersbach ist ein idyllischer Ortsteil der Gemeinde Birkenau im slidhessischen
Landkreis Bergstraiie. Die naturnahe Umgebung bietet einen hohen Freizeit- und
Erholungswert, wahrend die gute Verkehrsanbindung fir schnelle Wege in die umliegenden
Zentren sorgt.

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

Birkenau, das, Tor zum Odenwald“, bietet seinen Bewohnern einen landlichen Lebensraum
mit weitlaufigen Waldern und sanften Hugeln. Birkenau verflugt Gber eine gute

I nfrastruktur, sowie mehrere Kinder garten und Schulen. Auch Uber Einkaufsmoglichkeiten
mussen Sie sich keine Gedanken machen.




Ap1Opo6G akiviTou: 25133848 - 69488 Birkenau / Nieder-Liebersbach

27777 777772

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 5.3.2034.

Endener giever brauch betrégt 205.50 kwh/(m?2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1985.
Die Energieeffizienzklasseist G.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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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M ar got-Elaine Wolf-Schneider

Promenadenstr al3e 16, 64625 Bensheim
Tel.: +496251-98 78390
E-Mail: bensheim@von-poll.com
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