VON POLL

Bensheim

Charmante Landhausvilla in bester Hanglage von
Auerbach — verborgen gelegen mit unvergleichlicher
Aussicht!

Ap1Buéc akivTov: 26133869

TIM'H AFOPAS: 1.045.000 EUR « EMI®ANEIA: ca. 300 m2 « AQOMATIA: 8 « EKTAZH IH:: 2.088 m?
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In absoluter Bestlage von Auerbach prasentiert sich diese auRergewohnliche Villaim
klassischen Landhausstil als seltene Gelegenheit fiir anspruchsvolle K aufer, die
Grof3zugigkeit, Privatsphére und einen unvergleichlichen Ausblick zu schétzen wissen.

Das, im Jahr 1977 errichtete, Anwesen begeistert mit zeitloser Architektur, einem
reprasentativen Walmdach sowie einer harmonischen Einbettung in ein weitlaufiges
Grundstiick mit ca. 2.088 m2 Flache.

Besonder s hervor zuheben ist die auf3er st ruhige und sichtgeschiitzte Umgebung, die lhnen
ein Hochstmald an Privatsphére und Exklusivitéat bietet.

Der Lebensmittelpunkt der Villa befindet sich im Erdgeschoss. Grol3ztigige Wohn- und
Aufenthaltsber eiche mit flieRenden Uber gangen schaffen ein komfortables Wohner lebnis auf
einer Ebene.

Grofl3e Fensterflachen er 6ffnen beeindruckende Blickachsen in den Garten sowie weit Giber
die Rheinebene — ein Panorama, das zu jeder Tageszeit begeistert.

Mit einer Gesamtwohnflache von ca. 300 m2 bietet die Immobilie vielféltige
Nutzungsmoglichkeiten fir Familien, reprasentatives Wohnen oder anspruchsvolles
Arbeiten von Zuhause.

Ein besonderes Highlight bildet der hauseigene Schwimmbadber eich, der das exklusive
Wohngefuhl perfekt erganzt und dem Anwesen einen aul3er gewohnlichen Freizeit- und
Erholungswert verleiht.

Der parkahnliche Garten Uberzeugt mit altem Baumbestand und zahlreichen geschiitzten
Ruckzugsorten. Die einzigartige Kombination aus Aussicht, Ruhe und Privatsphare macht
diese Immobilie zu einem echten Refugium in einer der begehrtesten Wohnlagen der Region.

Diese Villavereint klassische Architektur, aul3er gewdhnliche Lagequalitaten und
grof3zuigiges Wohnen auf eindrucksvolle Weise. Eine Doppelgar age er ganzt dieses Angebot.
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Doppelgar age*

Reprasentativer Eingangsbereich mit hochwertigen Villeroy und Boch Fliesen*
Grof3zigige Fenster fronten*

Absolute Privatsphér e*

Offener Kamin*

Tolles Grundstiick mit vielen M 6glichkeiten*
Ausbaur eserven im Dachgeschoss*

Wohnen auf einer Ebene*

Hallenschwimmbad mit Zugang in den Westgarten*
Weitlaufige Nutzflache im Unter geschoss*

Brenner der Heizung getauscht in 2006*
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Die Immobilie befindet sich in bevor zugter Wohnlage von Auerbach, einem der begehrtesten
Stadtteile der Bensheim an der Hessischen Bergstral3e. Die Umgebung ist gepragt von
reprasentativen Villenanwesen, viel Grin und einer aufRergewohnlich ruhigen
Wohnatmosphare.

Auerbach verbindet auf ideale Weise naturnahes Wohnen mit einer hervorragenden
Infrastruktur. Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken, Cafés
und Restaurants befinden sich in kurzer Entfernung. Kindergérten sowie Schulen aller
Bildungsstufen sind ebenfalls schnell erreichbar.

Die Lage am Ful3e des Odenwaldes bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert.
Zahlreiche Spazier- und Wanderwege, Weinber ge sowie weitlaufige Natur flachen pragen
das attraktive Umfeld. Gleichzeitig geniel3en Sie von dieser besonderen Wohnlage aus
beeindruckende Ausblicke Uber die Rheinebene bis hin zur Pfalz.

Die verkehr stechnische Anbindung ist ausgezeichnet: Uber die nahegelegenen Autobahnen
A5und A67 erreichen Sie die Metropolregionen Rhein-Main und Rhein-Neckar in kurzer
Zeit. Die Stadte Frankfurt am Main, Heidelberg und Mannheim sind sowohl mit dem Auto
alsauch per Bahn komfortabel erreichbar.

Die Kombination aus exklusiver Wohnlage, hoher L ebensqualitat, landschaftlicher
Schonheit und hervorragender Infrastruktur macht Auerbach zu einem der attraktivsten
Wohnstandorte an der Bergstralie.
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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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M ar got-Elaine Wolf-Schneider

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

www.von-poll.com
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