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Fényarban Uszo, épitész altal tervezett haz stilusos és
magas szintu lakhatas kényelemmel
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1x Garézs

Attekintés

789.000 EUR
Csaladi haz
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

K arbantartott
Szilard
ca. 48 m2

Vendég WC,
Kandall6, Beépitett
konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

Padlo6futés Energia tanusitvany
Gaz 88.61 kWh/m2a
21.02.2028
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Az elso benyomas

Ez atagas, épitész altal tervezett, kétszintes haz, amely 1985-ben épiilt, kor Glbeltil 250
négyzetmeéternyi lakotérrel buszkékedhet, hét [épcsozetes szinten elosztva. A nagyjabdl 330
négyzetméterestelken fekvo ingatlan a stilusos épitészetet, az atgondolt alaprajzot ésa
magas minoségu r észleteket 6tvozi, igy teremtveigazan kiilonleges lak 0k or nyezetet.
Belépéskor egy vilagos, livegajtos eloszoba fogadja, amely elegansan egy praktikus
gardroébba nyilik. Innen a vilagos nappaliba jutunk, ahol a nagymér etu, padlétél a
mennyezetig éro ablakok természetes fénnyel arasztjak el a teret, ésnyitott légkort
teremtenek. A pincében tlizelt stilusos hypocaust kalyha kellemes meleget biztosit a
huvosebb honapokban. K dzvetlentl mellette taldlhato a kerti terasz, ahol a szabadban
pihenhet. Egy praktikus, belso [épcso koti Gssze az Osszes szintet, és kiemeli a haz
épitészetileg kifinomult kialakitasat. Ez a tagas étkezobe vezet, ahonnan kdzvetlen
hozzaférés nyilik az erkélyre, ésboséges hely van a szérakozasra. A szomszédos konyha
kivald minoségu beépitett szekrényekkel van felszerelve, és mindent kinal, amire egy
ambiciozus haziasszony vagyhat. Egy kilonall6, tagas, beépitett szekrényekkel ellatott,
korUlbelll 12 m2-es haztartasi helyiség teszi teljessé ezt a terlletet. Néhany |épéssel arrébb
egy lenyugtzo galéria nyilik, ahonnan kilatas nyilik az alsd nappaliba — egy igazi épitészeti
fénypont, amely mélységet és karaktert kdlcsontz a haznak. Ezt a szintet egy praktikus
tarolohelyiség egésziti ki tovabbi taroldhellyel. A kbvetkezo szint a privat pihenohely. Itt egy
tagas, dongaboltozatos mennyezetu haldszoba, egy kdzvetleniil a szobahoz kapcsol 6d6,
stilusosan kialakitott fiirdoszoba, egy egyedi gyartasu beépitett szekrényekkel ellatott

gar dr6bszoba és egy masik keleti fekvésu erkély talalhat6, amely idealis a pihenteto
reggelekhez. Kissé feljebb egy csendes szobat talal, amely dolgozdszobaként,

gyer ekszobaként vagy vendégszobaként is hasznalhaté. Ezt a szintet egy zuhanyzos
furdoszoba és a b4jos, déli fekvésu tetologgiara vezeto kijar at teszi teljessé, ahonnan
akadalytalan kilatas nyilik a kertre és az érett faira. A haz legtetején, a hangulatos, lejtos
teto alatt egy kis szentély, egy visszavonulas talalhato —idealis olvasashoz, pihenéshez vagy
kreativ pillanatokhoz. A haz teljes pincével rendelkezik. Egy nagy tér ol6helyiség mellett
talalhaté benne egy szivattylteleppel ellatott haztartasi helyiség, a kazanhaz és a hypocaust
futési rendszer, valamint egy sokoldallian hasznalhat6 hobbiszoba. 1gazi fénypont a kilén
be aratl alagsori lakas. Sajat nappalival, halészobaval, beépitett szekrényekkel ellatott kis
konyhaval, valamint zuhanyzéval és WC-vel ellatott flirdoszobaval rendelkezik. | dedlis
vendégek, au pairek, dolgozdszoba vagy bérbeadas céljabdl. Az ingatlan magas szinvonall
jellemzoi kozé tartozik az atldsan lerakott csempézésu helyiségek, a padléfutés, a modern
beépitett konyha, a dupla tivegezésu aluminium ablakok (némelyik a padldig ér) elektromos
redonyokkel, a harom firdoszoba, a vendég WC és a nagy garazs, ahol elfér az auté ésa
kerékparok. Ez az ingatlan idedlis azoknak a csaladoknak, akik értékelik atagas életteret, a
jOl megtervezett épitészetet és a sokoldall lakhatasi |ehetoségeket.
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Részletes felszer eltseg

- Massive Bauweise

- hochwertiger Dammstoff

- Schieferdachdeckung

- Einliegerwohnung

- Wohnraume

- Fliesen

- Gartenterrasse

- Loggia und Balkon

- Dachloggia (ca. 7,5m?)

- Hypokaustenofen

- FuBbodenheizung

- Einbauktiche

- Hauswirtschaftsraum (ca. 12m?)
- doppelt aluminiumver glaste Fenster
- elektrischen Jalousien

- zwel Abstellkammern

- drei Bader

- Gaste- WC

- Keller

- Hobbyraum/ Hausanschlussraum
- Garage
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Minden a helyszinrol

Das Haus befindet sich in einer ruhigen Wohnlage von Viernheim mit solider | nfrastruktur
und guter Erreichbarkeit aller wichtigen Einrichtungen destaglichen Bedarfs. Mehrere
Grundschulen, eine Gesamtschule sowie mehrere Gymnasien, Kinder gérten,
Einkaufsmoglichkeiten sowie die Anbindung an das Rhein-Neckar-Zentrum sind bequem
erreichbar, auch mit der Straf3enbahn. Naherholungsgebiete und Grtinflachen befinden sich
in der Umgebung und bieten einen schénen Ausgleich zu Alltag.

Viernheim ist eine Stadt im Dreilandereck Hessen, Baden-W rttemberg und Rheinland-
Pfalz, welcheim Stiden des Bundeslandes liegt und zur Metropolregion Rhein-Neckar
gehort.

Die Stadt Viernheim verfiigt Uber eine hervorragende I nfrastruktur. Alle Einrichtungen des
taglichen Bedarfs, wie Super mérkte und Einkaufszentren, sind vor Ort und in wenigen
Minuten mit dem Pkw erreichbar, ebenso wie mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln.
Viernheim verfugt Gber viele Freizeit- und Sporteinrichtungen. Dazu gehoren Sportvereine,
Fitnessstudios, Radwege, Wanderwege, ein Waldschwimmbad und Sportplatze. Der
nahegelegene Wald ladt zu Spazier gangen und Outdoor -Aktivitaten ein, wahrend der
Stadtpark ein beliebter Ort fir Erholung und Picknicksist.

Besonder s erwahnenswert ist das Rhein-Neckar-Zentrum, eines der gréf3ten
Einkaufszentren der Region. Mit einer breiten Palette an Geschéaften, von Mode Uber
Elektronik bishin zu L ebensmitteln, bietet es eine vielfaltige Einkaufserfahrung.

Durch die auR3er st giinstige Anbindung an die A5 und A67 erreicht man die M etr opolstadte
wie Mannheim und Heidelberg in ca. 10 Minuten, den Flughafen von Frankfurt sowie die
Innenstadt sind in ca. 35 Minuten mit dem Pkw erreichbar. Zudem gibt esein gut
ausgebautes offentliches Verkehrsnetz mit Bussen und Bahnen, die die Einwohner mit den
umliegenden Stadten verbinden.
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Tovabbi informaci6 / adatok

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.2.2028.

Endenergieverbrauch betréagt 88.61 kwh/(mz*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1985.
Die Energieeffizienzklasseist C.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Gernot Heiss

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

www.von-poll.com
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