VON POLL

Weinheim

2 FH in Toplage — mit Potenzial und traumhaftem
Blick Uber die Rheinebene! Zu einem fairen Preis.
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Wir freuen uns, Ihnen dieses sanierungsbeddrftige Einfamilienhaus auf einem
geraumigen Eckgrundstiick von ca. 503 m2 prasentieren zu kénnen. Die Immobilie bietet
eine Wohnflache von ca. 190 m2 und befindet sich in einer begehrten Lage mit einem
schonen Blick auf die Rheinebene.

Das Baujahr des Hauses liegt im Jahr 1955, jedoch wurde es 1993 teilweise
modernisiert. Dabei wurden das Obergeschoss saniert und im Jahr 2000 neue Fenster
eingebaut. Im Jahr 1972 wurde das Haus um einen Aufbau erweitert und erhielt ein
neues Dach.

Die Ausstattungsqualitat des Hauses ist einfach, jedoch bietet es viele
Gestaltungsmaoglichkeiten fir den neuen Eigentiimer. Aktuell ist die Immobilie in zwei
Wohnungen aufgeteilt, was ideal fir eine Mehrgenerationen-Familie oder eine
Kombination aus Wohnen und Arbeiten ist. Es besteht jedoch auch die Méglichkeit, das
Haus wieder zu einer Einheit zusammenzufiigen.

Das Einfamilienhaus verfligt Uber insgesamt 6 Zimmer, darunter 4 Schlafzimmer und 2
Badezimmer. Fur zuséatzlichen Wohnkomfort sorgen ein Balkon mit Ausrichtung nach
Sudwesten sowie eine Terrasse, die ebenfalls nach Stdwesten ausgerichtet ist. Somit
kénnen Sie die Sonne den ganzen Tag Uber geniel3en.

Zu den weiteren Annehmlichkeiten des Hauses gehort ein schéner Garten, der zum
Entspannen und Verweilen einladt. Auf dem Grundstlick befinden sich aul3erdem eine
Garage sowie eine Stellplatz im Hof.

Die Lage des Hauses ist sehr attraktiv, da es sich um ein Eckgrundstiick handelt und
Ihnen somit mehr Privatsphare und Gestaltungsfreiheit bietet. Zudem besteht die
Mdoglichkeit, das Haus aufzustocken und somit noch mehr Wohnraum zu schaffen.

Insgesamt bietet diese Immobilie viel Potential fur eine individuelle Gestaltung und
Renovierung nach Ihren eigenen Vorstellungen. Mit seiner Grol3e und Lage ist dieses
Haus ideal flr Familien, die gerne grof3zligig und individuell leben méchten.

Wir laden Sie herzlich ein, sich dieses Haus personlich anzuschauen und das Potential
dieser Immobilie selbst zu entdecken. Nehmen Sie Kontakt mit uns auf, um einen
Besichtigungstermin zu vereinbaren. Wir stehen lhnen gerne zur Verfigung und




beantworten Ihre Fragen.
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- Balkon (std-west Ausrichtung)

- Terrasse (std-west Ausrichtung)
- Garten

- Marquisen

- Garage

- Tageslichtbadezimmer

- Blick in die Rheinebene
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Weinheim, die "Zwei-Burgen-Stadt", liegt idyllisch eingebettet in der malerischen
Landschaft zwischen dem Rhein-Neckar-Gebiet und dem Odenwald. Die GroRRe
Kreisstadt Weinheim ist mit ca. 45 000 Einwohnern die grof3te Stadt im Rhein-Neckar-
Kreis und die nordlichste an der badischen Bergstraf3e. Mit seinem charmanten
historischen Stadtkern und seiner beeindruckenden Naturkulisse ist Weinheim ein wahrer
Geheimtipp fir Naturliebhaber, Kulturinteressierte und Geniel3er.

Des Weiteren bietet Weinheim eine hervorragende Infrastruktur und alle Einrichtungen
des taglichen Bedarfs gibt es vor Ort. Durch die direkte Anbindung an die A5 und A659
bendtigt man nach Heidelberg und Mannheim ca. 15 Minuten und zum Frankfurter
Flughafen ca. 40 Minuten mit dem Pkw. Mit dem IC erreicht man den Frankfurter
Hauptbahnhof in 40 Minuten und den Hauptbahnhof in Stuttgart in 55 Minuten.

Die Stadt erstreckt sich tiber eine sanfte Hugellandschaft, umgeben von Weinbergen,
grinen Waldern und bliihenden Obstplantagen. Die beiden markanten Wahrzeichen von
Weinheim, die Burgruine Windeck und die Wachenburg, thronen majestatisch tber der
Stadt und bieten atemberaubende Ausblicke auf die Umgebung.

Das Zentrum von Weinheim begeistert mit seinem mittelalterlichen Flair und den engen
Gassen, gesaumt von historischen Fachwerkhausern. Hier finden Besucher charmante
Cafés, Restaurants und kleine Boutiquen, in denen regionale Produkte und
Handwerkskunst angeboten werden. Der Marktplatz mit seinem imposanten Rathaus
bildet das Herzstiick der Stadt und ist ein lebendiger Treffpunkt. Fir Erholungssuchende
bietet sich der Schlosspark mit seinen gepflegten Grinflachen und dem romantischen
Schloss an, wo man gemiitlich spazieren und die Seele baumeln lassen kann.
Weinheim ist auch fur seine Weintradition bekannt. Die umliegenden Weinberge
produzieren exzellente Weine, die bei Weinliebhabern auf der ganzen Welt geschéatzt
werden. Weinproben und Kellerfiihrungen erméglichen es Besuchern, die kostlichen
Weine direkt vor Ort zu verkosten und mehr Uber die Kunst der Weinherstellung zu
erfahren.

Zusatzlich zu seiner naturlichen Schonheit und seinem kulturellen Erbe veranstaltet
Weinheim das ganze Jahr Uber eine Vielzahl von Veranstaltungen und Festen, die
Besucher aus nah und fern anziehen. Ob das stimmungsvolle BergstraRer Winzerfest,
das farbenfrohe Blitenwegfest oder das traditionelle Schlossparkfest, hier ist fur jeden
Geschmack etwas dabei.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 2.4.2034.

Endenergiebedarf betragt 460.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1993.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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.




P00 P00070707°0707°7°7?7

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

Gernot Heiss

Amtsgasse 1, 69469 Weinheim
Tel.: +49 6201 -87 45240
E-Mail: weinheim@von-poll.com

www.von-poll.com
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