Hemsbach

Grol3ztugiges Zweifamilienhaus mit vielseitigem
Potenzial in ruhiger Wohnlage
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26239708 599.000 EUR
ca. 204 m2 Kauferprovision
29022727277 2277? betragt 3,57 % (inkl.
................ MwSt.) des
8 beurkundeten
6 Kaufpreises
2019
2 YeLeeds
1969 ca. 134 m2
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In ruhiger und attraktiver Wohnlage von Hemsbach préasentiert sich dieses grof3ziigige
Zweifamilienhaus aus dem Baujahr 1969 auf einem ca. 480 m2 grof3en Grundstiick. Die
Immobilie verfigt Uber insgesamt ca. 204 m2 Wohnflache sowie zusétzliche Nutzflachen von
ca. 134 m2 und bietet damit vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten fur Familien,

M ehr gener ationenwohnen oder Kapitalanleger.

Das Haus Uiber zeugt insbesonder e dur ch seine grof3ziigige Raumaufteilung, den schénen
Gartenanteil sowie helle und lichtdur chflutete Wohnber eiche. Gleichzeitig er 6ffnet die
sanierungsbedurftige Substanz viel Potenzial, die Immobilie nach eigenen Vor stellungen und
individuellen Wohnwiinschen zu modernisieren und neu zu gestalten.

Die Wohneinheit im Erdgeschoss verfligt Uber ca. 102 m2 Wohnflache. Beim Betreten der
Wohnung gelangt man zunéchst in eine grof3ziigige Diele, von der aus samtliche
Raumlichkeiten erreichbar sind. Das helle Wohnzimmer mit grof3em Fenster bereich und
direktem Zugang zur Terrasse schafft eine angenehme Wohnatmosphére und bietet einen
schonen Blick in den Garten. Die angrenzende Kiicheist mit einer Einbauktiche ausgestattet.
Erganzt wird diese Ebene durch ein Gastee WC, drei weitere Zimmer, die flexibel als Schlaf-,
Kinder- oder Arbeitszimmer genutzt werden kdnnen, sowie ein Tageslichtbad mit Dusche
und Badewanne.

Die Wohneinheit im Obergeschoss verfligt Uber einen nahezu identischen Grundrissund ist
derzeit vermietet. Auch hier sorgt die durchdachte Raumaufteilung fir ein angenehmes
Wohngefihl mit vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten.

I m ausgebauten Dachgeschoss befindet sich zusatzlich eine weiter e abgeschlossene Einheit
mit zwel Zimmern, K iichenanschluss sowie Sanitérbereich und erweitert damit die
vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten des Hauses zuséatzlich.

Das K eller geschoss bietet umfangreiche Nutzflachen mit Hobbyraum, Vorratsraum,
Abstellkammer sowie weiteren Kellerrdumen. Besonder s hervorzuheben ist der direkte
Zugang zum Garten. Einige Raume verfligen zudem Uber Tageslicht und bieten dadurch
weiteres Potenzial fur individuelle Nutzungskonzepte oder eine zuktinftige Aufwertung der
Flachen.

Zur Ausstattung zahlen doppelt ver glaste Kunststofffenster, eine gedammte Fassade sowie

ein gedammtes Dach. Der Zaun wurdeim Jahr 2019 erneuert. Zuséatzlich verfigt die
Immobilie Gber eine Solarthermieanlage, die zur nachhaltigen Ener giever sor gung beitr agt.




Sowohl die Erdgeschoss- als auch die Ober geschosswohnung verfligen jeweils Giber eine
eigene Terrasse mit Zugang ins Freie. Erganzt wird das Angebot durch einen grof3zigigen
Gartenbereich sowie eine Garage als Stellplatzmdglichkeit

Diemmoabilie befindet sich in angenehmer Wohnlage von Hemsbach.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie 6ffentliche Verkehrsmittel sind
bequem erreichbar. Durch die gute Anbindung an die umliegenden Stadte sowie die Nahe
zur Natur bietet der Standort eine attraktive Kombination aus ruhigem Wohnen und guter
Infrastruktur.

Dieses grof3zligige M ehr familienhaus bietet enormes Entwicklungspotenzial in begehrter
Wohnlage und eignet sich ideal fur Familien, Investoren oder Kaufer mit dem Wunsch,
individuellen Wohnraum nach eigenen Vorstellungen zu schaffen. Eine seltene Gelegenheit
mit vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten und viel Platz fur zuktinftige | deen.
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- doppelver glaste Fenster
- Solarthermie

- zwei Terrassen

- zwei Gaste- WC's

- Garten

- Kédler

- Garage




Ap1OnO6G akivAToL: 26239708 - 69502 Hemsbach

Diese Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen von Hemsbach an der
idyllischen Bergstrafie. Die Umgebung zeichnet sich durch eine gepflegte Nachbar schaft,
stilvolle Wohnhauser und ein ruhiges, griines Wohnambiente aus. Hier verbindet sich
naturnahes Wohnen mit einem hohen Mal3 an L ebensqualitét.

Zahlreiche Naher holungsméglichkeiten, Spazier- und Wander wege sowie gemitliche Cafés
und vielfaltige Freizeitangebote befinden sich in unmittelbarer Umgebung und verleihen
dem Standort einen besonderen Charme.

Auch dieInfrastruktur lasst keine Wiinsche offen: Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen
Bedarf, Schulen, Kinder gérten sowie medizinische Einrichtungen sind schnell erreichbar.
Der Bahnhof Hemsbach bietet eine hervorragende Anbindung an die Stadte Mannheim,
Heidelberg und Weinheim. Zudem ermaglicht die nahegelegene A5 eine optimale
Erreichbarkeit der gesamten Metropolregion Rhein-Neckar sowie des Fernverkehrs.

Die Kombination ausruhiger Wohnlage, hervorragender Infrastruktur und schneller
Verkehrsanbindung macht diesen Standort besonder s attraktiv, sowohl fir anspruchsvolles
Wohnen alsauch fur komfortables Arbeiten im Grinen.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Gernot Heiss

Amtsgasse 1, 69469 Weinheim
Tel.: +496201-8745240
E-Mail: weinheim@von-poll.com
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