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Dieses gepflegte Mehrfamilienhaus aus dem Baujahr 1993 iberzeugt durch eine
grof3ziigige Raumaufteilung auf insgesamt ca. 289 m2 Wohnflache. Das Wohnhaus
befindet sich auf einem ca. 1.225 m2 grof3en Grundsttick und vereint komfortables
Wohnen mit flexiblen Nutzungsmadglichkeiten durch die im Hof gelegene Gewerbehalle
mit ca. 225 mz.

Das Mehrfamilienhaus ist in vier abgeschlossene Wohneinheiten gegliedert. Die
Wohnungen im Erd- sowie Obergeschoss sind schnittidentisch, hier erwartet Sie jeweils
eine attraktive 3-Zimmerwohnung mit Balkon und einer Flache von etwa 89 m2. Die
Wohnung bietet helle, lichtdurchflutete Wohnraume und direkten Zugang zum sonnig
ausgerichteten Balkon mit Sudlage — ein idealer Ort zum Entspannen im Freien. Die
Dachgeschosswohnung umfasst ca. 56 m2 mit 2 Zimmern und bietet eine angenehme
Ruckzugsmoglichkeit. Das Untergeschoss verfligt Uber eine weitere 2-Zimmerwohnung
mit ca. 55 m2, welche Uber einen eigenen Hauseingang verfiigt.

Alle Wohnungen haben einen eigenen Kellerraum, welcher zusétzlichen Stauraum
bieten. Fiir den Komfort der Bewohner steht zum Teil ein eigener Stellplatz oder eine
Garage zur Verfigung. Die Ausstattung der Wohnungen zeichnet sich durch eine helle
Wohnatmosphare und durchdachten Grundrisse aus. Die Nachtspeicherheizung sorgt fiir
eine zuverlassige und gleichmafige Beheizung der Raume.

Eine Besonderheit der Immobilie stellt die integrierte Gewerbehalle dar, die auf ca. 225
m2 Nutzflache vielseitige Mdglichkeiten fur unternehmerische Aktivitaten bietet. Ob als
Lagerflache, Werkstatt oder Produktionsstétte — die Halle befindet sich direkt hinter dem
Wohnhaus und ermdglicht kurze Wege sowie eine flexible Nutzung. Alle Einheiten des
Objekts sind aktuell vermietet, die Jahresnettomiete betragt derzeit ca. € 36.000,-.

Die Ausstattungsqualitat entspricht modernen Anspriichen und trédgt zum angenehmen
Wohnkomfort bei. Die gepflegten Auf3enanlagen runden das Gesamtbild ab und bieten
ausreichend Platz fir gemeinschaftliche Aktivitdten oder individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten im Grinen.

Das Objekt liegt in einer gefragten Wohngegend, die durch ihre gute Erreichbarkeit und
ausgewogene Infrastruktur besticht. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen sowie Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr befinden sich in unmittelbarer Nahe. Mit dieser Immobilie
eroffnen sich vielfaltige Perspektiven flur Eigennutzer mit Bedarf an Gewerbeflache
ebenso wie fur Investoren — Uiberzeugen Sie sich selbst von den Vorzigen dieses




besonderen Angebots und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin.
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- helle, lichtdurchflutete Wohnraume

- Balkone mit Sudlage

- jede Wohnung ein Kellerraum

- jede Wohnung ein Stellplatz oder Garage
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Laudenbach liegt eingebettet in Wiesen und Waldern an der nordlichen Bergstral3e,
schoén gelegen zwischen Weinheim und Heppenheim. Die Gemeinde verfugt tiber eine
Grundschule, drei Kindergéarten und gute Einkaufsmoglichkeiten, wodurch eine
ausgezeichnete Infrastruktur entstanden ist. Durch die direkte Anbindung an die B3 ist
man in ca.10 min. in Heppenheim, von wo man in ca. 30 Minuten die Metropolstadte
Mannheim, Heidelberg und Darmstadt mit dem Pkw erreicht.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.3.2033.

Endenergiebedarf betragt 112.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1993.
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 bestmaoglich zusammenzufiihren. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen,




bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages
besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf 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 Gberprifen. 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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