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2x Lugar de
estacionamento ao ar
livre

558.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Sdlido
Terraco, WC de
héspedes, Jardim / uso

partilhado, Cozinha
embutida
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Dados ener géticos

Aquecimento distrital Certificado de
consumo de energia
Remoto 69.90 kWh/m?2a
25.03.2026
B
Aquecimento urbano 2015
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Uma primeira impressao

Dieses moder ne Reithenendhaus aus dem Baujahr 2015 befindet sich in attraktiver Wohnlage
von Weinheim-L Utzelsachsen und tber zeugt mit einer Wohnflache von ca. 116 m2 auf einem
181 m2 grof3en Grundstiick. Die Immobilie préasentiert sich in einem sehr gepflegten und
zeitgemalen Zustand und bietet ein durchdachtes Raumkonzept fir Paare oder Familien,
die Wert auf Komfort, Helligkeit und eine ruhige Umgebung legen.

Bereitsbeim Betreten des Hauses empfangt Sie ein einladender Flur mit ausreichend Platz
fur Garderobe und Stauraum. Von hier aus gelangen Sie in den grof3ztigigen Wohn- und
Essbereich, der durch seine offene Gestaltung und die grof3en Fenster flachen besonder s hell
und freundlich wirkt. Der direkte Zugang zur Terrasse und in den Garten schafft eine
angenehme Verbindung zwischen Innen- und Auf3enbereich und Iadt zu entspannten
Stunden im Freien ein. Die Kucheist funktional geschnitten und harmonisch in das
Erdgeschossintegriert.

Im Ober geschoss befinden sich das ruhig gelegene Schlafzimmer sowie das moder ne
Badezimmer, das zeitgemal3en Wohnanspr tichen gerecht wird. Hier erwartet Sieeine
angenehme Ruckzugsebene mit ausreichend Platz und Privatsphére. Das ausgebaute
Dachgeschoss erweitert die Wohnmaoglichkeiten erheblich: Ein weiteres Zimmer eignet sich
ideal als Gastezimmer, Kinderzimmer oder Homeoffice. Erganzt wird diese Ebene durch
einen zusatzlichen Raum mit praktischer Nutzflache, der sich hervorragend als Abstellraum
oder fur individuelle Nutzungsmaoglichkeiten anbietet.

Zu den besonderen Ausstattungsmerkmalen zahlen die sonnige Terrasse mit Garten, eine
Einbaukiche, hochwertige Bodenbeldge aus Fliesen und Parkett sowie eine
Entliftungsanlage, die fir ein angenehmes Raumklima sor gt. Dreifachver glaste Fenster
unter streichen den energetischen Standard des Hauses. Ein Gaste-WC im Erdgeschoss
erhoht den Wohnkomfort zuséatzlich. Zwei zugehérige Stellplatze runden dieses attraktive
Angebot ab. Die Beheizung erfolgt tiber moder ne Fernwarme, die fir eine nachhaltige und
Zuverlassige Ener giever sorgung steht.

Die Immobilie befindet sich im beliebten Weinheimer Ortstell L itzelsachsen, einer ruhigen
und gewachsenen Wohnlage mit sehr guter Infrastruktur. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen,
Kindergarten und Einrichtungen destéaglichen Bedarfs sind schnell erreichbar. Gleichzeitig
profitieren Sie von der hervorragenden Anbindung an die Autobahnen A5 und A659,
wodur ch Heidelberg, Mannheim und das gesamte Rhein-Neckar -Gebiet bequem erreichbar
sind. Die naturnahe Umgebung mit Weinbergen und Odenwald bietet zudem einen hohen
Freizeit- und Erholungswert.




Dieses gepflegte Reihenendhaus ver eint moder nes Wohnen mit einer attraktiven Lage und
bietet beste Voraussetzungen fur ein langfristiges Zuhause. Ger ne Uiber zeugen wir Sieim
Rahmen einer personlichen Besichtigung von den Vor ziigen dieser Immobilie. Wir freuen
unsauf I hre Kontaktaufnahme.
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Detalhes do equipamento

- Terrasse

- Garten

- Einbaukiche

- Fliesen

- Parkett

- EntlGftungsanlage
- zwei Stellplatze

- Dreifachverglasung
- Tageslichtbad

- Gaste- WC
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Tudo sobrealocalizacao

Die Immobilie befindet sich im Weinheimer Ortsteil L itzelsachsen.

Weinheim, die , Zwei-Burgen-Stadt”, liegt idyllisch eingebettet zwischen dem Rhein-Neckar -
Gebiet und dem Odenwald und ist mit rund 45.000 Einwohnern die grof3te Stadt im Rhein-
Neckar-Kreis sowie die nordlichste an der badischen Bergstralie. Die Stadt verbindet
historischen Charme mit einer beeindruckenden Naturkulisse und hoher L ebensqualitét.

Der Ortsteil Litzelsachsen zeichnet sich durch seine ruhige, gewachsene Wohnlage und seine
gute Infrastruktur aus. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kinder garten sowie Einrichtungen
destaglichen Bedarfssind vor Ort vorhanden und schnell erreichbar.

Weinheim bietet eine hervorragende Verkehrsanbindung. Durch die direkte Anbindung an
die Autobahnen A5 und A659 erreicht man Heidelberg und Mannheim in ca. 15 Minuten,
den Frankfurter Flughafen in etwa 40 Minuten mit dem Pkw. Mit dem IC gelangt man in
rund 40 Minuten zum Frankfurter Hauptbahnhof und in etwa 55 Minuten nach Stuttgart.

Die Stadt erstreckt sich Uiber eine sanfte Hiigellandschaft, umgeben von Weinber gen,
Waldern und Obstplantagen. Die beiden Wahr zeichen, die Burgruine Windeck und die
Wachenburg, pragen das Stadtbild und bieten einen beeindruckenden Ausblick tber die
Region. Der historische Stadtkern mit seinen Fachwerkhéausern, Cafésund Restaurants
sowie der weitlaufige Schlosspark unterstreichen die besonder e Attraktivitat Weinheims.

Neben seiner landschaftlichen Schénheit ist Weinheim auch fir seine Weintradition und die
vielfaltigen kulturellen Veranstaltungen bekannt, die das ganze Jahr tUber Besucher
anziehen.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, 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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