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Brensbach-Nieder-Kainsbach

Charmantes Einfamilienhaus mit Fachwerkflair in
Brensbach!

Objektnummer: 26133903

KAUFPREIS: 345.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 110 m? « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 288 m?
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Objektnummer: 26133903 - 64395 Brensbach-Nieder-Kainsbach

Auf einen Blick

26133903 345.000 EUR

ca. 110 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

4 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

1 Kaufpreises

2 2026

2 x Carport, 1x

Freiplatz gepflegt
Massiv

Terrasse, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ofenheizung Verbrauchsausweis
Ol 113.4 kWh/m?a
1410.2034 D

Ol 1987
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1987 befindet sich auf einem ca.
288m? groBen Grundstlick. Die Wohnflache von ca. 110m? verteilt sich auf zwei Etagen
mit insgesamt vier Zimmern.

Bereits das Grundstiick Giberzeugt mit seinen vielseitigen AuBenflachen. Der eigene
Hof bietet ausreichend Platz fiir Fahrzeuge und weitere Nutzungsmaglichkeiten,
wahrend der angrenzende Carport eine geschitzte Abstellmdglichkeit fur lhr Auto
schafft. Der gepflegte Garten mit groBzligiger Rasenflache, Begriinung und
verschiedenen Sitzmadglichkeiten ladt dazu ein, die warmen Monate im Freien zu
genieBen. Erganzt wird der AuBenbereich durch eine Pergola mit Sonnenschutz auf
der Terrasse, die einen geschitzten Platz flr entspannte Stunden mit Familie und
Freunden bietet.

Im Erdgeschoss empfangt Sie eine einladende Diele, von der aus sich die weiteren
Wohnbereiche erschlieBen. Ein besonderes Highlight ist die moderne Kiiche mit
hochwertigen Einbauten. Die praktische U-Form und groBzigigen Arbeitsflachen
bieten viel Platz zum Kochen und schaffen zugleich eine angenehme Atmosphare fur
das tagliche Familienleben.

Direkt angrenzend befindet sich der helle Essbereich. GroBe Fenster sorgen fur viel
Tageslicht und einen freundlichen Raumeindruck. Von hier aus gelangen Sie
unmittelbar auf die Terrasse und in den Garten. Der flieBende Ubergang zwischen
Klche, Essbereich und AuBenbereich schafft insbesondere in den warmeren Monaten
eine schone Verbindung zwischen Wohnen und Leben im Freien.

Das gemutliche Wohnzimmer bildet einen angenehmen Riickzugsort. Ein Kamin sorgt
an kiihleren Tagen flr wohlige Warme, wahrend dunkle Bodenfliesen und sichtbare
Holzbalken an der Decke dem Raum seinen individuellen Charakter und eine
besondere Behaglichkeit verleihen. Ebenfalls im Erdgeschoss befindet sich ein
Tageslichtbad mit Badewanne. Helle Fliesen sowie Anschlisse fur Waschmaschine
und Trockner erganzen die praktische Ausstattung.

Das Obergeschoss beherbergt neben einer weiteren Diele das Schlafzimmer sowie ein
zusatzliches Zimmer, das flexibel als Arbeits-, Gaste- oder Kinderzimmer genutzt
werden kann. Damit bietet das Haus verschiedene Mdglichkeiten, die vorhandenen
Raume an die personliche Lebenssituation anzupassen. Ein weiteres Highlight ist auf
dieser Ebene das moderne Duschbad. Eine begehbare Glasdusche, stilvolle
Naturstein-Details und ein Waschtisch aus Holz verleihen dem Raum eine hochwertige
und zugleich wohnliche Atmosphare.

Insgesamt Uberzeugt diese Immobilie durch die gelungene Kombination aus




traditionellen Elementen sowie modernem Wohnkomfort. Fachwerkcharme und
sichtbare Holzelemente treffen auf eine moderne Kiiche und ein zeitgemaR gestaltetes
Badezimmer. Der gepflegte Garten, die Pergola mit Sonnenschutz auf der Terrasse,
der eigene Hof und der Carport runden das attraktive Gesamtangebot ab.

Gerne laden wir Sie dazu ein, sich bei einer personlichen Besichtigung selbst von den
Raumlichkeiten und dem besonderen Charakter dieser Immobilie zu Gberzeugen. Wir
freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme.
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Ausstattung und Details

** neue, hochwertige Einbaukiiche
** Carport fur zwei Fahrzeuge

** renovierte Tageslichtbader

** gemutlicher Kaminofen

** renovierter Parkettboden
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Alles zum Standort

Brensbach-Nieder-Kainsbach im idyllischen Odenwaldkreis besticht durch seine
ruhige, landliche Atmosphare und eine stabile, familienfreundliche Gemeinschaft.

Die Gemeinde zeichnet sich durch eine sehr gute Sicherheitslage und eine solide
Infrastruktur aus, die insbesondere Familien ein sicheres und harmonisches
Lebensumfeld bietet. Die Nahe zum Rhein-Main-Gebiet ermdglicht zugleich eine
angenehme Balance zwischen naturnahem Wohnen und moderner Erreichbarkeit, ideal
fur Familien, die Wert auf eine behitete Umgebung und gleichzeitig gute Anbindung
legen.

Die Lage in Brensbach-Nieder-Kainsbach verspricht ein naturnahes und zugleich
lebendiges Familienleben. Die dorfliche Gemeinschaft ist gepragt von Zusammenhalt
und vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten, die Kinder und Eltern gleichermaBen
ansprechen. Hier finden Familien ein Umfeld, in dem Kinder sorglos aufwachsen
kénnen und Nachbarschaft noch echte Bedeutung hat.

Fur Familien besonders attraktiv ist das breite Angebot an Bildungseinrichtungen, das
bereits im unmittelbaren Umfeld beginnt: Kindergarten wie die KiTa Am Feuerstein sind
nur wenige Gehminuten entfernt, wahrend Grund- und weiterfihrende Schulen in
benachbarten Orten in angenehmer Pendeldistanz liegen. Die fuBlaufig erreichbaren
Spielplatze und Sportanlagen bieten den Jingsten zahlreiche Moglichkeiten zur
Bewegung und spielerischen Entfaltung. Die Nahe zum Dorfgemeinschaftshaus
Nieder-Kainsbach ladt zudem zu gemeinschaftlichen Aktivitdten und kulturellem
Austausch ein.

Auch die Gesundheitsversorgung ist fir Familien gut aufgestellt: Apotheken und
niedergelassene Arzte sind in wenigen Minuten mit dem Auto erreichbar, was ein
beruhigendes Geflihl von Sicherheit und Flrsorge vermittelt. Fir den taglichen Bedarf
stehen mehrere Supermarkte und Bioladen in der Nahe zur Verfiigung, die eine
komfortable Versorgung mit frischen Lebensmitteln garantieren. Kulinarisch bereichern
gemdutliche Landgasthauser und Cafés die Umgebung und schaffen ein einladendes
Ambiente fir gemeinsame Familienmomente.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Bushaltestellen in
wenigen Gehminuten gewabhrleistet, die eine einfache Verbindung zu umliegenden
Gemeinden und Stadten ermdglichen. Fur Pendler ist die Erreichbarkeit der Autobahn
sowie der nahegelegenen Bahnhofe in Hochst Mimling-Grumbach und Bad Kénig mit
dem Pkw gut realisierbar.

Insgesamt bietet Brensbach-Nieder-Kainsbach jungen Familien ein sicheres,
naturnahes und gemeinschaftliches Zuhause, das durch seine ausgewogene




Infrastruktur und die liebevoll gestalteten Freizeitangebote ein ideales Umfeld fiir ein
glickliches Aufwachsen der Kinder schafft. Hier finden Familien die perfekte
Verbindung aus Geborgenheit, Lebensqualitat und Zukunftsperspektive.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, 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
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich
zusammenzufiihren.GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll
Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG)
dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tUberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen flinf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch
eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen




Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung flr die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben ibernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu tGberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Margot-Elaine Wolf-Schneider

PromenadenstraBe 16, 64625 Bensheim
Tel.: +49 6251-9878 390
E-Mail: bensheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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