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Dieses gepflegte Einfamilienhaus wurde im Jahr 1970 erbaut und bietet auf ca. 230 m?
Wohnflache und einem grof3ztigigen Grundstiick von rund 1.440 m2 viel Raum zum
Leben, Wohlfiihlen und Gestalten. Es eignet sich ideal fur Familien oder alle, die ein
Zuhause mit Platz, Privatsphare und Komfort suchen.

Das Haus verfligt Uber insgesamt 10 Zimmer, die eine vielseitige Nutzung erméglichen —
sei es flir Wohnen, Arbeiten oder Hobby. Der helle und offen gestaltete Wohn- und
Essbereich im Erdgeschoss 6ffnet sich zum Wintergarten, der auch an kiihleren Tagen
einen schonen Blick ins Griine bietet. Hochwertiges Parkett unterstreicht die wohnliche
Atmosphare.

Ein besonderes Highlight ist der gro3zuigige Indoor-Swimmingpool sowie die im Keller
befindliche Sauna. Wahrend der Pool derzeit auRer Betrieb ist und eine Uberpriifung
sowie gegebenenfalls InstandsetzungsmalRnahmen erfordert, befindet sich die Sauna in
funktionsfahigem Zustand.

Die Fenster wurden im Jahr 2013 erneuert (doppelt verglast) und tragen zur guten
Warmedammung sowie zu einer ruhigen Wohnatmosphare bei. Weitere umfassende
Modernisierungen fanden nicht statt — die Immobilie présentiert sich jedoch in einem sehr
gepflegten Zustand mit insgesamt ansprechender Ausstattung.

Die Kiiche ist kompakt und funktional gestaltet. Fiir gemeinsame Mahlzeiten steht ein
separates Esszimmer zur Verfiigung. Das Hauptbadezimmer Uberzeugt mit Dusche,
Badewanne und Tageslicht. Zusatzlich gibt es ein weiteres Gaste-WC, das den
Wohnkomfort abrundet.

Ein weiteres Plus ist die Einliegerwohnung mit separatem Eingang — ideal fiir Gaste,
altere Familienangehdorige oder zur Vermietung. Sie bietet zusétzliche Flexibilitat und
Privatsphare.

Fur Fahrzeuge stehen zwei Garagen sowie ein Aul3enstellplatz zur Verfigung — eine
praktische Losung mit viel Platz.

Das Grundstiick weist eine deutliche Hanglage auf, bietet jedoch mit seiner gro3zligigen

Flache vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten — ob flr einen Spielbereich, eine individuelle
Gartengestaltung oder entspannte Sitzplatze im Freien. Die ideale Stidwestlage sorgt




nicht nur far idyllische Ruhe auf3erhalb der Stol3zeiten, sondern ist auch optimal geeignet
fur die Nachriistung einer Solarheizung.

Fazit:

Ein Haus mit viel Potenzial, das durch seine Grol3e, Ausstattung und Lage Uberzeugt —
perfekt fur alle, die nach einem Zuhause mit Charakter, Platz und
Entwicklungsmdoglichkeiten suchen.

Vereinbaren Sie jetzt einen Besichtigungstermin — vor Ort erleben Sie, was diese
Immobilie so besonders macht.
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* Sauna

* ehemaliger Indoor Swimmingpool
* Parkett

* doppeltverglaste Fenster

* Wintergarten

* 2 Garagen

* Einliegerwohnung
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Die Immobilie befindet sich in idyllischer Wohnlage in der Gemeinde Gorxheimertal, im
stidhessischen Landkreis Bergstral3e. Das charmante Gorxheimertal liegt eingebettet im
malerischen Grundelbachtal, das nicht umsonst als das ,Tor zum vorderen Odenwald”
bezeichnet wird. Die Lage Uberzeugt durch eine gelungene Kombination aus naturnahem
Wohnen und exzellenter Erreichbarkeit der umliegenden Metropolregionen.

Nur wenige Autominuten trennen Sie von der Stadt Weinheim, und tber die
nahegelegene Autobahn A5 erreichen Sie rasch wichtige Stadte wie Heidelberg,
Mannheim, Darmstadt oder Frankfurt — ideal fir Berufspendler und alle, die urbanes
Leben und naturnahe Erholung miteinander verbinden mochten.

Vor Ort finden Sie eine ausgezeichnete Infrastruktur: Einkaufsmdglichkeiten fur den
taglichen Bedarf, Kindergarten, Grundschule sowie ein modernes Arztezentrum sind
bequem erreichbar. Das Ortsbild wird gepragt von liebevoll erhaltenen Fachwerkhausern
und historischen Gebauden, die dem Ort seinen besonderen Charme verleihen.

In unmittelbarer Umgebung laden zahlreiche Wander- und Radwege zu Ausfliigen in die
Natur ein. Kulinarisch begeistert Gorxheimertal mit gemiitlichen Gaststatten und
regionaler Kiiche — oft begleitet von Weinen aus den umliegenden Reblagen. Ergéanzt
wird das Angebot durch regelmafige kulturelle Veranstaltungen, Konzerte und Feste, die
das lebendige Gemeindeleben unterstreichen.

Die Lage besticht durch ein besonderes Klima: frische, kiihle Waldluft sorgt fiir ein
angenehmes Wohngefiihl, wahrend sternklare Nachte und Sonne von Sonnenaufgang
bis Sonnenuntergang das Leben hier einzigartig machen.

Die Lage verbindet auf ideale Weise Ruhig-Wohnen im Griinen mit guter
Verkehrsanbindung und Infrastruktur — ein attraktives Umfeld fur Familien, Berufstatige
und Ruhesuchende gleichermallen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.7.2033.

Endenergiebedarf betragt 220.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1950.
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.
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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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