Birkenau

GroBzugiges Einfamilienhaus in traumhafter
Naturlage zu einem fairen Preis
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Dieses groBzligige Einfamilienhaus in Birkenau mit seinen 200 m? Wohnflache
bietet es Platz flir die ganze Familie. Das traumhafte Grundstiick von ca. 970 m?
rundet das Bild dieser tollen Immobilie ab. Die Immobilie Gberzeugt durch ihre
flexible Aufteilung, zwei separate Wohneinheiten sowie den idyllischen Garten mit

schonem Blick in die umliegende Natur und die ruhige Wohnlage.

Beide Wohneinheiten sind nahezu identisch geschnitten und bieten ein stimmiges
Raumkonzept mit einem hellen Wohnzimmer, Esszimmer, einer Kliche, einem
Schlafzimmer mit Zugang zum Balkon sowie einem weiteren Zimmer, das sich ideal
als Kinderzimmer, Homeoffice oder Gastezimmer nutzen lasst. Von den
Wohnbereichen sowie von diesem zusatzlichen Zimmer aus besteht jeweils Zugang
zu den Balkonen, wodurch sich der Wohnraum angenehm nach auBen erweitert.
Erganzt werden die Einheiten jeweils durch ein Badezimmer und ein separates

Gaste-WC.

Das Kellergeschoss bietet mit rund 100 m? zusétzlicher Nutzflache neben
klassischen Abstell- und Lagerraumen auch weiteren Wohnkomfort. Neben Keller-,
Vorrats- und Hauswirtschaftsraumen ist hier eine Warmekabine integriert. Darliber
hinaus stehen im Untergeschoss ein Wohnraum, ein Gastezimmer sowie ein
Badezimmer zur Verfligung. Von hier aus besteht ebenfalls Zugang zu einer
Terrasse und dem Garten. Desweiteren bietet der Dachspeicher eine Abstellflache

von ca. 80 m2.

Die AuBenbereiche mit der Terrasse und den 4 Balkonen bieten einen schonen,
freien Ausblick in die umliegende Landschaft und schaffen ideale Rlickzugsorte

zum Entspannen.




Zu den besonderen Ausstattungsmerkmalen zahlen zwei Einbauktichen,

Einbauschranke, zwei Gaste-WCs, groBzlgige Kellerflachen sowie zwei Garagen

mit Unterkellerung und zusatzlicher Lagerflache.

Die Immobilie befindet sich in 1A Lage in Birkenau und zeichnet sich durch ein
ruhiges, gewachsenes Wohnumfeld aus. Der Angelweiher ist nur etwa 150 Meter
entfernt, und vom Gartentor aus gelangt man direkt in den angrenzenden Wald.
Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie Einrichtungen des taglichen

Bedarfs sind gut erreichbar.

Dieses Einfamilienhaus lberzeugt durch seine GroBzlgigkeit, die flexible Nutzung
der Wohnflachen sowie die attraktive Kombination aus ruhiger Lage, Naturbezug

und vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten.
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- 4 Balkone

-1 Terrasse

- Garten

- Warmekabine

- zwei Einbauktichen

- Einbauschranke

- zwei Gaste- WCs

- Hauswirtschaftsraum
- Kellerraume

- zwei Garagen mit groBzlgiger Unterkellerung als Lagerflache
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Die Immobilie befindet sich in Bestlage der Gemeinde Birkenau und ist malerisch in
Wiesen und Walder eingebettet.

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

Birkenau verfligt Uber 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 Kaffeerdsterei, ein
Unverpacktladen, verschiedene Backer, eine kleine Blicherei und mehrere Hofladen
in naherem Umkreis.

Uberdies gibt es vielfaltige Freizeitangebote in Birkenau: ein Schwimmbad, diverse
Sportvereine und den Odenwald direkt vor der Haustlr 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 bendtigt.

Der Bahnhof in Birkenau verfugt Uber eine direkte Anbindung zu den

Fernverkehrsbahnhofen in Mannheim und Weinheim sowie nach Furth.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § § 1, 2 Abs. 1Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, vor Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass
wir die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten — beispielsweise
mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor, dass der Makler die
Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag
geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN
GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimerseite kommt, hat der
Interessent bei Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortslbliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter
stammen. Eine Haftung fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu
Uberprufen. 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 flir Sie

wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den




aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Gernot Heiss

Amtsgasse 1, 69469 Weinheim
Tel.: +49 6201-87 45240

E-Mail: weinheim@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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