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In idyllischer und naturnaher Lage von Weinheim/Oberflockenbach prasentiert sich
dieses grof3ztigige Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung auf einem rund 1.300 m2
grof3en Grundstiick. Das im Jahr 1973 erbaute Anwesen verflgt Gber ca. 330 m2
Wohnflache und tberzeugt durch seine durchdachte Aufteilung sowie ein weitlaufiges
Gartenparadies — ein echtes Highlight fir Familien und Naturliebhaber.

Im Erdgeschoss heifdt Sie ein groRzlgiger Eingangsbereich willkommen, der direkt in den
lichtdurchfluteten Wohn- und Essbereich Ubergeht. Von hier gelangen Sie auf die
Terrasse und einen der Balkone, die zum Entspannen im Freien einladen. Die
angrenzende Kiiche bietet viel Platz fiir kulinarische Ideen und gesellige Runden. Uber
den Eingangsbereich erreichen Sie zudem ein Gastezimmer und ein Arbeitszimmer, die
sich flexibel als Homeoffice oder Riickzugsort nutzen lassen. Der angrenzende Flur fihrt
weiter zu den privaten Raumen dieser Etage: zwei Kinderzimmer sowie das
Schlafzimmer. Sowohl das Schlafzimmer als auch eines der Kinderzimmer verfligen tber
einen direkten Zugang zum Balkon, der viel Licht und ein schénes Raumgefihl schafft.
Ein helles Tageslichtbadezimmer und ein Gaste-WC runden das Raumangebot dieser
Ebene ab und sorgen fir zusatzlichen Komfort.

Das ausgebaute Dachgeschoss bietet mit einem zusétzlichen Schlafzimmer, einem
Kinderzimmer, einem hellen Tageslichtbad, einer weiteren Kiiche sowie einem
praktischen Abstellraum vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten — ob als Riickzugsort oder
Erweiterung des Wohnraums.

Die Einliegerwohnung im Gartengeschoss (Souterrain) ist separat zuganglich und
vollstandig ausgestattet. Sie umfasst einen Flur, einen Wohn- und Essbereich, ein
Schlafzimmer, eine Kiiche sowie ein Badezimmer und eignet sich ideal fur
Familienangehdrige oder zur Vermietung. Zusétzlich steht im Keller ein groRzugiger
Hobbyraum zur Verfugung.

Ein besonderes Highlight des Hauses ist der weitlaufige Garten, der viel Platz fir Spiel,
Erholung und Freizeitgestaltung bietet.

Charakter verleint dem Anwesen aul3erdem der urige Gewdlbekeller. Mit seinen
massiven Mauern und dem historischen Charme eignet er sich nicht nur hervorragend als
Stauraum, sondern auch als stilvoller Rahmen fiir Weinlagerung und geselligen Abenden.




Abgerundet wird das Angebot durch praktische Ausstattungsdetails wie eine
Sicherheitstlr, hochwertige Doppelverglasung, pflegeleichte Fliesenboden, zwei Garagen
sowie zwei Stellplatze.

Dank der ruhigen Lage in Weinheim/Oberflockenbach und der gleichzeitig sehr guten
Anbindung an die Stadt Weinheim sowie die Metropolregion Rhein-Neckar verbindet
dieses Anwesen idyllisches Wohnen mit urbaner Erreichbarkeit. Einkaufsmaoglichkeiten,
Schulen, Kindergéarten und Freizeitangebote sind schnell erreichbar.

Dieses grol3ziigige Einfamilienhaus ist die perfekte Wabhl fiir alle, die viel Platz, Komfort
und ein naturnahes Umfeld schatzen.
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- Einliegerwohnung
- Sicherheitsttir

- Fliesen

- zwei Balkone

- Terrasse

- Garten

- zwei Markisen

- Doppelverglasung
- zwei Gaste-WCs
- Gewolbekeller

- zwei Garagen

- zwei Stellplatze
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Die Immobilie befindet sich im Ortsteil Weinheim-Oberflockenbach. Einkaufsmaglichkeit,
Grundschule und Kindergarten sind in Oberflockenbach vorhanden. Weinheim liegt
malerisch eingebettet zwischen den beiden Burgen Windeck und der Wachenburg und
gehort zur Region sudliche Bergstral3e. Die zauberhafte Altstadt mit dem historischen
Marktplatz und den zahlreichen StraRencafés, sowie der Weinheimer Schlosspark und
der angrenzende Exotenwald sind grof3e Publikumsmagnete und weit Uber die Region
bekannt. Von hier aus lassen sich wunderschdne Spaziergange oder ausgedehnte
Wanderungen in die nahegelegenen Berge oder in den vorderen Odenwald
unternehmen. Weinheim hat 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.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 105.01 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1973.
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 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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