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Hier prasentiert sich eine gepflegte und hochwertig ausgestattete Eigentumswohnung in
einem modernen Zweifamilienhaus, die mit grofRziigiger Raumaufteilung, zeitgemafiem
Wohnkomfort und einer attraktiven Wohnlage Uber zeugt. Dieim Jahr 2015 fertiggestellte
Immobilie erstreckt sich Uber das 1. Ober geschoss sowie das ausgebaute Dachgeschoss und
bietet auf ca. 134 m2 Wohnflache ein ideales Zuhause fir Paare, Familien oder
anspruchsvolle Eigennutzer.

Bereitsbeim Betreten der Wohnung entsteht durch die lichtdur chfluteten Raume und die
durchdachte Grundrissgestaltung ein angenehmes Wohngefihl. Der grof3ztigige Wohn- und
Essbereich bildet das Herzstlick der Wohnung und bietet direkten Zugang zum Balkon mit
schonem Blick ins Griine—ideal fir entspannte Stunden im Freien.

Die moder ne Einbauktiche fligt sich harmonisch in das Wohnkonzept ein und ist mit
hochwertigen Ger &ten ausgestattet. Neben dem Schlafzimmer stehen weiter e flexibel
nutzbare Raume alsKinder -, Gaste- oder Arbeitszimmer zur Verfigung und bieten
vielfaltige Gestaltungsmaoglichkeiten.

Das geschmackvoll ausgestattete Tageslichtbad tberzeugt mit Doppelwaschtisch,
ebenerdiger Dusche sowie Badewanne und schafft eine angenehme Wohlfuhlatmosphére.
Erganzt wird die Etage durch ein separates Gaste-WC.

Ein besonderes Highlight der Wohnung ist das Uber eineinterne Treppe erreichbare
Dachstudio mit einer Flache von ca. 34 m2. Dieser grof3zligige Bereich eignet sich
hervorragend als Homeoffice, Hobbyraum, Gastezimmer oder privater Rickzugsort. Ein
zusatzliches Badezimmer mit Dusche sorgt auch auf dieser Ebene flir hohen Wohnkomfort.
Auch technisch erfillt die Immabilie moder ne Anspr tiche. Die Ful3bodenheizung sorgt in
allen Wohnbereichen fiir eine angenehme Warme und ein behagliches Raumklima.
Hochwertige 3-fach-War meschutzver glasung, elektrische Rollladen an bodentiefen Fenstern
sowie die ener gieeffiziente Heizungsanlage mit Solarther mie unterstreichen den zeitgemafien
Charakter der Immobilie.

Der privat nutzbare Gartenanteil |adt zum Entspannen, Spielen oder geselligen
Beisammensein im Freien ein und erweitert den Wohnraum auf angenehme Weise nach
draufen.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch eine Garage mit vor gelagertem Stellplatz
sowie praktische Gemeinschaftsflachen im Keller geschoss, darunter Wasch- und
Trockenraum, Fahrradraum und Technikraum. Zusétzlich steht ein eigenes K ellerabteil zur
Verfligung.

Die Wohnung befindet sich in einem aufRer st gepflegten Zustand und Uberzeugt durch
hochwertige Materialien, moder ne Bodenbel&ge und ein stilvolles Gesamtbild, das einen
sofortigen Einzug er moglicht.

Dieruhige und gewachsene Wohnlage ver bindet angenehmes Wohnen mit einer guten




Infrastruktur. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kinder garten sowie dffentliche
Verkehrsanbindungen befinden sich in kurzer Entfernung und sind bequem erreichbar.

Haben wir I hr Interesse geweckt? Gerne vereinbaren wir mit Ihnen einen personlichen
Besichtigungster min.
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Vaillant Gas-Brennwerttherme (ecoT EC 22 kW) mit 4 Solarkollektoren
Separater Warmwasser speicher mit 300 Liter Fassungsver mogen
Solarthermie zur Warmwasser aufbereitung

FulRbodenheizung in den Wohnr&aumen
3-fach-Warmeschutzver glasung mit Uw-Wert von 0,6
Elektrische Rollladen an bodentiefen Fenstern

Balkon

Privat nutzbarer Gartenanteil

Garage mit vor gelagertem Stellplatz

M oder ne Einbauktiche inklusive

Separates Gaste-WC

Trockenraum im Keller

Fahrradabstellraum

Eigenes K eéllerabtell

Wasser enthartungsanlage
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DieIlmmobilieliegt in einer gefragten und ruhigen Wohngegend im Hirschberger Ortsteil
Grof3sachsen und bietet ideale Voraussetzungen fiir komfortables Wohnen. Die Umgebung
ist gepragt von einer gewachsenen Infrastruktur, kurzen Wegen und einer hohen

L ebensqualitat.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf, darunter Super markte, Backereien und
Fachgeschafte, befinden sich in unmittelbarer Nahe. Ebenso sind Arzte, Apotheken, Banken
sowie gastronomische Angebote gut erreichbar. Familien profitieren von einem breiten
Angebot an Kindergarten, Schulen und Freizeiteinrichtungen, die den Standort besonders
attraktiv machen.

Die verkehrliche Anbindung ist ausgezeichnet: Uber die nahegelegenen Verkehrsachsen
sowie die Autobahn A5 bestehen schnelle Verbindungen in Richtung Weinheim, Heidelberg
und Mannheim. Der 6ffentliche Nahverkehr ist sehr gut ausgebaut und bietet regelmaidige
Bus- und Bahnverbindungen in die umliegenden Stadte und Gemeinden.

Dar Uber hinaus Uberzeugt die Lage durch ihren hohen Freizeit- und Erholungswert. Die
naturnahe Umgebung mit Weinbergen, Feldern und Spazierwegen ladt zu Aktivitaten im
Freien ein und schafft einen gelungenen Ausgleich zum Alltag. | nsgesamt verbindet die L age
urbane I nfrastruktur, gute Erreichbarkeit und ruhiges Wohnen auf besonder s angenehme
Weise.
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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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