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Hirschberg an der BergstraRe / Leutershausen

Lichtdurchflutetes Zweifamilienhaus mit idyllischem
Garten, Balkon und Ausbaupotenzial
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Dieses gepflegte Zweifamilienhausin Form einer Doppelhaushélfte vereint grof3ziigiges
Wohnen, vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten und eine attraktive L age. Mit einer Wohnflache
von ca. 171 m2 auf einem ca. 331 m2 grof3en Grundstiick bietet dieim Jahr 1976 errichtete
Immobilie ideale Voraussetzungen fir Familien, M ehr gener ationenwohnen oder die
Kombination aus Eigennutzung und Vermietung.

DasHaus verfligt Uber insgesamt sechs Zimmer, darunter vier Schlafzimmer sowie zwei
Badezimmer und Uberzeugt durch eine dur chdachte Raumaufteilung mit zwei nahezu
eigenstandigen Wohneinheiten. Bereits die ansprechend gestaltete AuRenansicht ver mittelt
einen gepflegten Eindruck.

Herzstick jeder Wohneinheit ist der grof3ziigige Wohn- und Essbereich mit direktem
Zugang in den Aul3enbereich. Im Erdgeschoss gelangen Sie auf die sonnige Terrasse mit
angrenzendem Garten —ein idealer Ort fur entspannte Stunden mit Familie und Freunden.
Der gepflegte Garten bietet ausreichend Platz zum Spielen, Gartnern oder Erholen und
schafft eine angenehme Privatsphare. |m Obergeschoss erweitert ein Balkon den
Wohnbereich und ladt zum Verweilen mit Blick ins Grine ein.

Die K lichen sind funktional geschnitten und bieten ausreichend Platz fir die Zubereitung
gemeinsamer Mahlzeiten. Die beiden Badezimmer sind jeweils mit Badewanne und Dusche
ausgestattet und sorgen gemeinsam mit den separaten Gaste-WCs fur hohen Wohnkomfort
im Alltag.

Auch die Ausstattung iber zeugt: Eine zentrale Olheizung gewéhr leistet eine zuverlassige
Warmever sorgung, wahrend eineinstallierte Entkalkungsanlage die Wasser qualitét
optimiert. FUr I hre Fahrzeuge stehen eine Garage sowie ein zusatzlicher Carport zur
Verflgung.

Im Unter geschoss er 6ffnet ein beheizbarer Hobbyraum vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten —
ob als Fitnessraum, Homeoffice, Werkstatt oder Freizeitbereich. Erganzt wird das

K eller geschoss dur ch einen grof3ziigigen Abstellraum, eine Waschktiche mit Heizungsanlage
sowie einen separaten Heizolraum.

Ein besonder es Entwicklungspotenzial bietet das bislang nicht ausgebaute Dachstudio. Hier
besteht die M dglichkeit, zusatzlichen Wohnraum zu schaffen und die Immobilie individuell
an zukunftige Bedurfnisse anzupassen.

Die Kombination aus grof3zligigem Platzangebot, flexibler Nutzung, gepflegtem Zustand und
attraktiven Aul3enbereichen macht diese Immobilie zu einem idealen Zuhause fir Familien




oder alle, die Wohnen mit Entwicklungsmaoglichkeiten verbinden méchten.

L assen Sie sich bel einer personlichen Besichtigung von den zahlreichen Vorziigen und dem
besonderen Wohngefiihl dieser Immobilie Gber zeugen.
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Gedammte Fassade

Entkalkungsanlage flr eine optimierte Wasser qualitéat

Garage sowie zusétzlicher Carport

Beheizbarer Hobbyraum mit vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten (z. B. Fitness, Bliro oder
Werkstatt)

Ausbaufahiges Dachstudio mit Potenzial zur Erweiterung der Wohnflache

Sonnige Terrasse mit direktem Zugang zum Garten

Balkon mit schonem Ausblick und Platz zum Entspannen
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Die Gemeinde Hirschberg an der Bergstraide, insbesondere der Ortsteil L euter shausen, zahlt
zu den gefragtesten Wohnlagen im Rhein-Neckar-Kreis. Eingebettet zwischen den Stadten
Heidelberg, Mannheim und Weinheim verbindet der Standort natur nahes Wohnen mit einer
ausgezeichneten Infrastruktur und kurzen Wegen zu den wirtschaftlichen Zentren der
Region. Die verkehrsginstige Lage an der Bundesstral3e B3 sowie die gute Anbindung an die
A5 und den offentlichen Nahverkehr ermdglichen eine schnelle Erreichbarkeit der
umliegenden Stadte—ideal fir Berufspendler und Familien.

L euter shausen Uberzeugt mit seinem gewachsenen Ortskern, einer angenehmen

Nachbar schaft und einer hohen Wohn- und L ebensqualitat. Die ruhigen Wohnstrafen, das
familienfreundliche Umfeld sowie die unmittelbare Néhe zur Bergstrafe und zum Odenwald
schaffen beste Voraussetzungen fur ein entspanntes Wohnen mit hohem Freizeitwert.
Zahlreiche Spazier-, Wander - und Radwege laden zu Aktivitaten in der Natur ein und
machen den Ort zu einem attraktiven L ebensmittelpunkt.

Familien profitieren von einem ausgezeichneten Betreuungs- und Bildungsangebot. Mehrere
Kindergarten, die Postillion-Krippe sowie die Martin-Stéhr-Grundschule befinden sich in
kurzer Entfernung und sind bequem zu FulR oder mit dem Fahrrad erreichbar. Auch die
medizinische Versorgung ist hervorragend: Allgemeinarzte, Zahnér zte, Apotheken und
weitere Gesundheitsdienstleister befinden sich in unmittelbarer Néhe.

Fir den téaglichen Bedarf stehen Einkaufsmoglichkeiten wie ein EDEK A-Markt, Backereien
und weliter e Geschéfte destaglichen Bedarfs zur Verfigung. Erganzt wird das Angebot
durch gemutliche Cafés und Restaurants, die zum Verweilen einladen. Sportbegeisterte
profitieren von einem vielfaltigen Vereins- und Freizeitangebot sowie mehreren Fitness- und
Sporteinrichtungen. Spielpléatze, Griinanlagen und der Skulpturengarten bieten zusatzliche
M dglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung.

Ein weiterer Pluspunkt ist die hervorragende Anbindung an den éffentlichen Nahverkehr.
Der Bahnhof Hirschberg-L eutershausen ist in wenigen Minuten erreichbar und bietet
regelmafiige Verbindungen in Richtung Heidelberg, Mannheim und Weinheim.

Die Kombination aus naturnahem Wohnen, familienfreundlicher Infrastruktur,
hervorragender Verkehrsanbindung und hoher L ebensqualitat macht Hir schberg-

L euter shausen zu einem aul3er st attraktiven Wohnstandort. Wer eine ruhige und gepflegte
Umgebung mit kur zen Wegen und bester Infrastruktur sucht, findet hier ideale
Voraussetzungen fr ein langfristiges Zuhause.
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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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