Laudenbach

Charaktervolles Einfamilienhaus mit liebevollem
Garten und viel Potenzial
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Dieses einladende Einfamilienhaus in Laudenbach bietet Ihnen auf rund 94 m?
Wohnflache und einem Grundstlick von ca. 395 m2 eine solide Grundlage, um lhren
personlichen Wohntraum zu gestalten. Das Haus aus dem Jahr 1954 vereint den Charme
einer gewachsenen Immobilie mit einer angenehmen, klassischen Grundstruktur, die
Ihnen vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten erdffnet.

Im Erdgeschoss gelangen Sie liber den zentralen Eingangsbereich zunéachst in einen
funktionalen Flur, von dem alle RAume bequem erreichbar sind. Direkt angrenzend
befindet sich ein Gaste-WC, ideal fur Besucher oder den Alltag. Das Wohnzimmer bildet
den gemiitlichen Mittelpunkt des Hauses und bietet ausreichend Platz flr entspannte
Stunden mit Familie und Freunden. Die angrenzende Kiche lasst sich praktisch nutzen
und wird durch ein separates Esszimmer erganzt, das sich hervorragend fir gemeinsame
Mabhlzeiten und gesellige Runden anbietet. Ebenfalls auf dieser Etage liegt ein
Badezimmer, sodass im Erdgeschoss bereits alle wichtigen Wohnfunktionen vorhanden
sind.

Uber die Treppe erreichen Sie das Obergeschoss, das eine klassische und sehr
angenehme Wohnaufteilung bietet. Der Flur erschlief3t einen Balkon, der an warmen
Tagen zuséatzlichen Freiraum schafft. Das Schlafzimmer bietet gentigend Platz fiir ein
komfortables Bett und Stauraum, wahrend zwei weitere Zimmer als Kinderzimmer,
Gastezimmer, Arbeitsbereiche oder Hobbynischen genutzt werden kénnen — je nachdem,
was lhr Alltag von lhrem Zuhause verlangt.

Praktisch ergénzt wird das Haus durch einen Keller, der mit einer separaten Waschkiiche
sowie zwei weiteren grof3ziigigen Abteilen ideale Mdglichkeiten flir Lagerung, Vorrate
oder Werkstattbereiche bietet. Zwei Garagen gehdren ebenfalls dazu: eine eignet sich
perfekt fur Ihr Fahrzeug, die andere bietet Ihnen zusatzlichen Raum fiir Gerate,
Fahrrader oder individuelle Nutzungsideen. Der Freiplatz vor dem Haus schafft weitere
Stellmdglichkeiten, und der Garten, der sich rund um das Gebaude erstreckt, ladt dazu
ein, sich gestalterisch zu entfalten — ob als Spielflache, Riickzugsort oder liebevoll
angelegter AuRenbereich.

Die Lage in Laudenbach uberzeugt durch ein ruhiges, angenehmes Wohnumfeld und
eine gute Anbindung in die umliegenden Orte. Hier wohnen Sie in einem gewachsenen
Ortsteil, der eine freundliche Nachbarschaft, iberschaubare Wege und eine entspannte
Atmosphare bietet.




Dieses Haus ist eine seltene Gelegenheit fur alle, die ein Eigenheim mit solider Struktur
suchen und Freude daran haben, ein Objekt nach ihren Vorstellungen zu gestalten.
Wenn Sie das Potenzial dieser Immobilie persoénlich entdecken méchten, melden Sie sich

gerne fur einen Besichtigungstermin.
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- Fliesen

-PVC

- Teppichboden

- Balkon

- Einbauktiche

- zwei Tageslichtbad
- Keller

- Garten

- zwei Garagen

- Stellplatz
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Laudenbach, idyllisch eingebettet in eine malerische Landschaft aus griinen Wiesen und
umgebenden Waldern, befindet sich an der nordlichen Bergstral3e in Baden-
Wirttemberg. Diese reizvolle Lage erstreckt sich zwischen den Stadten Weinheim und
Heppenheim, zwei charmanten Orten in der Region. Die Gemeinde zeichnet sich durch
eine harmonische Verbindung von Natur und zivilen Annehmlichkeiten aus.

Die lokale Infrastruktur ist gut ausgebaut und bietet den Bewohnern eine ausgezeichnete
Lebensqualitat. Laudenbach verfligt Gber eine Grundschule, drei Kindergarten und
diverse Einkaufsmoglichkeiten, was die Grundlagen fiir eine lebendige Gemeinschaft
schafft. Die umliegende Natur bietet nicht nur eine malerische Kulisse, sondern auch
Moglichkeiten flr Outdoor-Aktivitaten und Erholung.

Die direkte Anbindung an die BundesstralRe B3 ist ein zusétzliches Plus, das die
Erreichbarkeit von Laudenbach weiter verbessert. Innerhalb von etwa 10 Minuten Fahrt
gelangt man nach Heppenheim, einer Stadt mit historischem Flair. Von dort aus sind die
Metropolstadte Mannheim, Heidelberg und Darmstadt mit dem Auto in ungeféahr 30
Minuten erreichbar. Diese glnstige Verkehrsanbindung ermdglicht den Bewohnern von
Laudenbach eine bequeme Erreichbarkeit urbaner Zentren und eroffnet vielféaltige
Moglichkeiten fir berufliche und kulturelle Aktivitaten.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 2.6.2034.

Endenergieverbrauch betragt 233.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1954.
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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