VON POLL

Laudenbach

Familienfreundlich wohnen - gepflegtes
Reihenmittelhausin schoner Wohnlage

ApiBudéc akivATou: 26239736

TIM'H ArOPAZ: 439.000 EUR « EMNI®ANEIA: ca. 126,39 m2 ¢ AQMATIA: 5 ¢ EKTAZH FH:: 128 m?2
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26239736 439.000 EUR
ca. 126,39 mz Kauferprovision betragt
PPV I 3,57 % (inkl. MwSt.) des
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Dieses gepflegte Reihenmittelhaus aus dem Jahr 1997 bietet mit ca. 126,39 m2 Wohnflache
und funf Zimmern ein attraktives Zuhause fur Familien, Paare und alle, die Wert auf ein
grof3zugiges und flexibel nutzbares Raumangebot legen. Das ca. 128 m2 gr of3e Grundstiick
mit eigenem kleinen Garten, das ausgebaute Dachgeschoss sowie eine Gar age er ganzen das
Gesamtangebot.

Im Erdgeschoss bildet der grof3ziigige Wohn- und Essbereich den Mittelpunkt des Hauses.
Grofl3e Fensterflachen sorgen fiir eine angenehme Wohnatmosphére und viel Tageslicht.
Vom Wohnbereich gelangen Siedirekt in den Garten, der insbesonderein den warmeren
Monaten den Wohnraum ins Freie erweitert und Platz fir entspannte Stunden,
gemeinsames Essen oder Spielen bietet. Die Kiiche sowie ein separ ates Gaste-WC
komplettieren diese Etage.

Im 1. Obergeschoss stehen mehrere gut geschnittene Raume zur Verfligung. Neben dem
Schlafzimmer bieten die weiteren Zimmer vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten — beispielsweise
alsKinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer. Das Badezimmer mit Dusche und Badewanne
befindet sich ebenfalls auf dieser Ebene.

Ein besonderes Plusist das bereits ausgebaute Dachgeschoss. Der zusétzliche Raum eignet
sich hervorragend als weiteres Schlafzimmer, Homeoffice, Gastezimmer oder per stnlicher
Ruckzugsort und schafft damit wertvolle Flexibilitat fir unterschiedliche L ebensphasen.
Auch das K ellergeschoss bietet praktische Nutzflachen. Ein grof3ziigiger Abstell- und

L agerraum schafft ausreichend Platz fir Vorréte, Fahrrader, Sportausr iistung und
saisonale Gegenstande. Ein separater Waschraum erganzt den funktionalen Bereich des
Hauses.

Fir das Fahrzeug steht eine zum Haus gehorende Garage zur Verfligung.

Das Reihenmittelhaus préasentiert sich insgesamt in einem gepflegten Zustand und bietet eine
solide Basis, um es nach den eigenen Vor stellungen und Anspr iichen zu gestalten. Besonders
die durchdachte Aufteilung Uber mehrere Ebenen, das ausgebaute Dachgeschoss und der
eigene Garten machen die Immobilie zu einem vielseitigen Zuhause mit ausreichend Platz
fur die ganze Familie.

Uber zeugen Sie sich bei einer per sonlichen Besichtigung von den M dglichkeiten dieser
Immobilie. Wir freuen unsauf Ihre Anfrage.

Hinweis zur Vermietung:

DieIlmmobilieist derzeit vermietet. Die Mieter haben bereitsihre Bereitschaft zu einem
Auszug signalisiert. Bi zum Auszug erhalt der Kaufer ab Eigentumsiiber gang die laufenden
Mieteinnahmen. Bei einer beabsichtigten Eigennutzungist eine Kiindigungsfrist von 12
Monaten zu ber icksichtigen.

Hinweis zu den Bildern / virtuelle M dblierung:

Auf Wunsch der derzeitigen Mieter wurde auf die Ver dffentlichung von Fotografien der




privaten Einrichtung verzichtet. Dieim Exposé dar gestellten | nnenaufnahmen wurden
daher teilweise digital bearbeitet und virtuell mobliert.
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Gaste-WC im Erdgeschoss

Ausgebautes Dachgeschoss mit zusétzlicher flexibel nutzbarer Wohnflache
Garten

Garage

Kellerraume mit zusatzlicher Abstell- und Lagerflache

Separater Waschraum im Keller geschoss

Grof3zugiger Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zum Garten
Flexible Raumaufteilung mit mehreren Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmern
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Laudenbach im Rhein-Neckar-Kreisliegt idyllisch an der badischen BergstrafRe und
verbindet eine naturnahe Wohnlage mit einer sehr guten Infrastruktur und kurzen Wegen
in die umliegenden Wirtschaftszentren. Die Gemeinde mit rund 6.500 Einwohnern bietet ein
angenehmes, familienfreundliches Wohnumfeld und profitiert zugleich von ihrer

ver kehrsgiinstigen L age zwischen Weinheim und Heppenheim.

Dielnfrastruktur destaglichen Lebensist gut ausgebaut. Einkaufsmoglichkeiten wie REWE
und Netto, Arzte, Apotheken sowie weiter e Dienstleistungsangebote sind schnell erreichbar.
Auch fur Familien bietet Laudenbach attraktive Voraussetzungen: Kindergarten und die
ortliche Grundschule befinden sich in der Nahe. Weiter filhrende Schulen stehen unter
anderem im benachbarten Hemsbach und in Weinheim zur Verfligung.

Zahlreiche Sport- und Freizeitmdglichkeiten sowie die unmittelbare Nahe zur Natur

unter streichen die hohe Wohn- und L ebensqualitét. Spazier- und Radwege, Weinberge und
die Landschaft entlang der Bergstral3e bieten vielfaltige M dglichkeiten fir Erholung und
Freizeitgestaltung.

Auch fur Berufspendler ist die Lage interessant. Der Bahnhof Laudenbach (BergstraRe) ist
fuBlaufig erreichbar und bietet eine gute Anbindung in Richtung Weinheim, Heidelber g,
Mannheim und Frankfurt. Erganzt wird das Angebot durch den regionalen Busverkehr.
Uber die nahegelegene B3 sowie die Autobahn A5 sind die umliegenden Stadte und
Wirtschaftsstandorte ebenfalls schnell erreichbar.

L audenbach bietet damit eine attraktive Kombination aus ruhigem Wohnen, naturnahem
Umfeld und guter Erreichbarkeit —ideal fur Familien, Paare und Berufspendler, diedie
Vorzlige der Bergstralde schatzen und gleichzeitig eine gute Anbindung an die

M etropolregion Rhein-Neckar wiinschen.
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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

www.von-poll.com
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