Hirschberg an der BergstraRe / Leutershausen

Grol3zigige UG/EG-Maisonette in zentraler Lage von
Hirschberg — gepflegt und vielseitig nutzbar
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Numa vista geral

25239647 585.000 EUR
Kauferprovision

ca. 166,02 m2 betragt 3,57 % (inkl.

4 MwsSt.) des
beurkundeten

3 Kaufpreises

2 2021

1995

2 x Car port Solido

Terraco, WC de
hospedes, Cozinha
embutida
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Dados ener géticos

Aquecimento central Consumo ener gético
final
Gés 78.00 kWh/m2a
17.10.2027
C
Gas 1995
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Uma primeiraimpressao

Diese grof3ziigige Erdgeschosswohnung bietet mit einer Wohnflache von ca. 163,45 m2ideale
Voraussetzungen fr anspruchsvolles Wohnen. Die insgesamt vier Zimmer verteilen sich auf
drei gut geschnittene Schlafzimmer, einen einladenden Wohn- und Essbereich sowie zwei
vollwertige Badezimmer. Mit ihrer durchdachten Aufteilung spricht die Immobilie Familien
ebenso an wie Paare, die Wert auf Raum und Komfort legen. Ein besonderes Highlight ist
dasrund 100 m2 grof3e Gartensonder nutzungsr echt —ein geschitzter Aul3enbereich, der
Familien viel Platz zum Entspannen, Spielen und Genief3en bietet.

Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten M ehr parteienhaus, das 1995 in
Massivbauweise errichtet wurde. Im Laufe der Jahre wurden zahlreiche M oder nisierungen
und I nstandhaltungsmafdnahmen dur chgefiihrt. Besonder s hervor zuheben ist die
Erneuerung der Heizungsanlage im Jahr 2021, wodurch ein zeitgemaler und effizienter
Heizbetrieb gesichert ist. Ebenfalls zwischen 2013 und 2023 wurden Terrassen und Balkone
neu isoliert und abgedichtet, samtliche Sichtbetontelle wurden saniert und es erfolgten
umfassende Malerarbeiten an und im Gebaude, was dem Objekt einen einladenden und
moder nen Gesamteindruck verleiht.

Die gehobene Ausstattungsqualitat der Wohnungist in vielen Details erkennbar:
Hochwertige Fliesenbdden sorgen flir eine angenehme Haptik und sind pflegeleicht zugleich.
Der grol3e Balkon erweitert den Wohnbereich und ladt zu entspannten Stunden im Freien
ein. Zwei Carport-Stellplatze gehdren zur Wohnung und bieten jeder zeit komfortable
Parkmaoglichkeiten direkt am Haus. Es handelt sich hierbei um Sonder nutzungsrechte an
den Stellplatzen.

Fir den Alltag besonder s praktisch sind die gemeinschaftlich nutzbaren Raumeim
Gebaude. Ein abschlie3barer Fahrradraum sorgt fur die sichere Aufbewahrung von
Fahrradern. Der separate Waschmaschinen- und Trockenraum ermdglicht eine
unkomplizierte Waschepflege, wahrend der Technikraum zusétzlichen Stauraum bereithélt.

Die Erdgeschosswohnung punktet mit einer durchdachten Raumaufteilung: Drei ruhig
gelegene Schlafzimmer bieten ausreichend Riickzugsmdéglichkeiten, die beiden Bader —
jewells mit attraktiver Ausstattung — gewdahrleisten Komfort und Flexibilitat im Alltag. Der
grof’e Wohnbereich lasst vielseitige Nutzungskonzepte zu und besticht durch eine offene,
einladende Atmosphare. Die Wohnung ist aktuell vermietet —ein Umstand, der insbesondere
fur Kaufer interessant sein kann, die eine ansprechende Immabilie als wertbestandige
Langfristinvestition suchen und Wert auf eine kontinuierliche Mietnutzung legen.




Die Lage der Immobilie verbindet urbanen Komfort mit kurzen Wegen zu 6ffentlichen
Verkehrsmitteln, Einkaufsmoglichkeiten und Freizeitangeboten. Sowohl die Anbindung an
das Stadtzentrum als auch an das Umland ist hervorragend.

Zusammengefasst bietet diese gepflegte Er dgeschosswohnung ein moder nes Zuhause mit
durchdachter Qualitéat, komfortabler Ausstattung und einer Lage, dieviele Vorteile vereint.
Fur weiter gehende I nfor mationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungster mins stehen
wir lhnen gerne zur Verfligung. Wir freuen unsauf I hre Kontaktaufnahme.
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Detalhes do equipamento

- Kellerabstellraum

- Fahrradraum

- Waschmaschinen- / Trockenraum
- Technikraum

- Balkon

- zwel Carport-Stellplatze

- Fliesen
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Tudo sobrealocalizacao

Hirschberg an der Bergstralde, bestehend aus den Ortsteilen Grof3sachsen und

L eutershausen, prasentiert sich als malerische Gemeindein der Metropolregion Rhein-
Neckar. Eine malerische Region zwischen Heidelberg und Mannheim an der stidlichen
Bergstraliie.

Hirschberg hat ca. 9.500 Einwohner und verfigt Gber eine sehr gute Infrastruktur, alle
Einrichtungen destéglichen Bedarfswie Kindergarten, Schulen und Einkaufsméglichkeiten
sind vor Ort und in wenigen Minuten Ful3laufig oder mit dem Pkw zu erreichen. Die Gegend
ist bekannt fur ihre Weinproduktion, insbesonder e fir den Anbau des ber ithmten
"Badischen Weins'. Das milde Klima und die sanft abfallenden, sonnigen Weinber ge am
FuRe des Odenwaldes bieten ideale Bedingungen fr edlen Wein-, Obst- und Tabakanbau.
Von hier auslassen sich wunder schone Spazier gange oder ausgedehnte Wanderungen in die
Weinberge und in den vorderen Odenwald unternehmen.

Durch diedirekte Verkehrsanbindung an die B3 sowie die A5 erreicht man die
Metropolstadte. Mannheim, Heidelberg und Weinheim in wenigen Minuten mit dem Pkw.
Die offentlichen Verkehrsmittel sind ebenfalls gut entwickelt, wodurch die Erkundung der
Region bequem moglich ist.
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Outrasinformacgotes

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 17.10.2027.

Endenergiebedarf betragt 78.00 kwh/(mz*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des ObjektsIt. Energieausweisist 1995.
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
Begriindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprfen, 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 natur liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach § 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. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para maisinformacges, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Gernot Heiss

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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