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Birkenau / Buchklingen

Grof3zlgiges Zweifamilienhaus mit Garten und Pool
In idyllischer Wohnlage
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In Birkenau-Buchklingen, einem ruhigen Ortsteil im Griinen, steht dieses grol3ziigige
Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1961, wurde von 1994-1998 aufwendig saniert und die
zweite Wohneinheit

(ca. 126 m2 Wil. ) wurde im Jahr 1997 neu errichtet, sowie die Garage . Mit rund 330 m2
Wohnflache und einem Grundstiick von 1.178 m2 bietet die Immobilie viel Platz und
zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten — ein ideales Zuhause fur Familien oder mehrere
Generationen.

Uber das Erdgeschoss erreicht man zwei eigenstandige Wohneinheiten mit separaten
Eingang:

Die erste Wohnung verfugt Uber einen Eingangsbereich, ein helles Wohn- und
Esszimmer mit angrenzendem Wintergarten, eine separate Kiiche sowie ein
Badezimmer. Uber eine Treppe gelangt man von hier in das Gartengeschoss.

Die zweite Wohnung umfasst einen offenen Wohn- und Essbereich mit integrierter
Kiche, ein Schlafzimmer, ein Badezimmer und ebenfalls einen Wintergarten mit
schénem Blick ins Griine. Auch diese Einheit hat direkten Zugang zum Gartengeschoss.

Das Gartengeschoss bietet zwei Kinderzimmer, ein Gastezimmer, ein zusatzliches
Badezimmer sowie ein Blro. Besonders hervorzuheben ist die gro3zligige Terrasse mit
direktem Zugang zum Pool — ideal fir entspannte Sommertage. Eine Sauna mit eigenem
Bad sorgt fur zusatzliche Wellnessmomente im Alltag. Erganzt wird das Geschoss durch
einen Hauswirtschaftsraum und praktische Abstellflachen.

Im Dachgeschoss befindet sich das grof3ztigige Schlafzimmer mit hochwertigen
Einbauschranken und Klimaanlage. Im Untergeschoss stehen weitere
Abstellmdglichkeiten zur Verfiigung, sowie drei Garagen — ideal fir Fahrzeuge, Hobbys
oder zusatzlichen Platzbedarf.

Zur Ausstattung gehdren ein Kamin, der an kiihlen Tagen fir eine behagliche
Atmosphére sorgt, sowie eine moderne Einbaukiiche, die den Alltag erleichtert.
Elektrische Rollladen und eine FuRbodenheizung bieten zusatzlichen Komfort, wahrend
die Doppelverglasung und eine Sicherheitstur fur ein gutes Gefuhl von Ruhe und Schutz
sorgen.

Die Lage in Birkenau-Buchklingen verbindet Ruhe und Naturverbundenheit mit den




Vorziugen einer guten Infrastruktur. Umgeben von den sanften Higeln des Odenwaldes,
genielRen Sie hier ein hohes Mal3 an Privatsphéare und Erholung. Gleichzeitig erreichen
Sie die umliegenden Stadte wie Weinheim, Heppenheim oder Mannheim schnell und
bequem — sei es fur den Einkauf, den Beruf oder kulturelle Angebote. Schulen,
Kindergarten und Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind ebenfalls gut erreichbar.
Damit vereint dieser Standort landliche Idylle mit urbaner Néhe.

Dieses Zweifamilienhaus ist mehr als nur eine Immobilie — es ist ein gro3zlgiges
Zuhause voller Moéglichkeiten. Ob als reprasentatives Familienanwesen,
Mehrgenerationenhaus oder mit einer Kombination aus Wohnen und Vermieten: Hier
eroffnen sich Ihnen zahlreiche Lebensentwirfe. Die durchdachte Architektur, die
hochwertige Ausstattung und die attraktive Lage machen dieses Haus zu einer seltenen
Gelegenheit im Herzen des Odenwaldes.
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» Garten

» Terrasse

* Pool ( zur Zeit nicht in Betrieb )
* Qutdoor-Dusche
 Wintergarten

« drei Garagen

e Sauna

» Kamin

* Einbaukiiche

* Abstellraum

« Klimaanlage

« FuBbodenheizung (elektr), im Neubau wird diese mit Ol beheizt
* Fliesen

» Doppelverglasung

« elektrische Rollladen

* Sicherheitstir
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Die Immobilie liegt im Ortsteil Buchklingen der Gemeinde Birkenau, einer kleinen und
beschaulichen Ortschaft, die malerisch in Wiesen und Walder eingebettet ist.

Birkenau, das ,, Tor zum Odenwald®, bietet seinen Bewohnern einen landlichen
Lebensraum mit weitlaufigen Waldern und sanften Higeln.

Birkenau verfiigt Gber eine gute Infrastruktur, mehrere Kindergarten und Kitas sowie
Grund- und weiterfihrende Schulen.

Birkenau bietet alle Geschafte des taglichen Bedarfs. Des Weiteren befinden sich neben
den klassischen ortlichen Nahversorgern auch eine Kaffeerésterei, ein Unverpacktladen,
verschiedene Backer, eine kleine Bicherei und mehrere Hofladen in naherem Umkreis.
Uberdies gibt es vielfaltige Freizeitangebote in Birkenau: ein Schwimmbad, diverse
Sportvereine und den Odenwald direkt vor der Haustir zum Wandern, Spazieren und
Fahrradfahren.

Gleichzeitig stellt Birkenau durch seine direkte Anbindung zur Metropolregion Rhein-
Neckar einen verkehrsglinstigen Standort dar, da man nach Heidelberg und Mannheim
ca. 30 min. und nach Frankfurt ca. 50 min. mit dem Pkw benétigt.

Der Bahnhof in Birkenau verfugt Uber eine direkte Anbindung zu den
Fernverkehrsbahnhéfen in Mannheim und Weinheim sowie nach Furth.




P00 000000070777

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.5.2027.

Endenergieverbrauch betragt 109.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1961.
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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