Weinheim

Einfamilienhaus in ruhiger Waldrandlage mit Carport
und zwei Terrassen

Objektnummer: 26239752

KAUFPREIS: 369.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 105 m? « ZIMMER:3 « GRUNDSTUCK: 320 m?




Objektnummer: 26239752 - 69469 Weinheim

@ Auf einen Blick

@© Die Immobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
@© Ein erster Eindruck

@ Ausstattung und Details

© Alles zum Standort

@ Sonstige Angaben

@© Ansprechpartner




Objektnummer: 26239752 - 69469 Weinheim

Auf einen Blick

26239752 369.000 EUR

ca. 105 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

2 Kaufpreises

2 2021

2004

1x Carport, 1x gepflegt

Freiplatz
ca. 16 m?
Terrasse,

Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
o] 124.1 KWh/m?a
06.10.2036 D

o] 2004
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Ein erster Eindruck

Unmittelbar am Waldrand gelegen, flgt sich dieses Einfamilienhaus ganz
selbstverstandlich in die Natur ein. Die Holzfassade greift den Charakter des
Grundstiicks auf und wirkt zwischen alten Baumen und sattem Grin wie gewachsen.
Vom Carport und dem zusatzlichen Stellplatz fihrt ein sanfter Anstieg zum Eingang,
vorbei an Natursteinmauern, Uppigem Farn und Palmen, die dem Garten eine
Uberraschend mediterrane Note verleihen.

Im Inneren erwarten Sie rund 105 Quadratmeter mit einer hellen, luftigen Atmosphare.
GroBe Fenstertiiren pragen den offenen Wohn- und Essbereich, lassen viel Licht herein
und holen das Griin ins Haus. Die Einbaukliche ist offen integriert, sodass Kochen und
Zusammensein ineinander Ubergehen. Hohe Decken im Wohnzimmer unterstreichen
das groBzlgige Raumgefihl. An warmen Tagen wird die teilweise Giberdachte Terrasse
zum zweiten Wohnzimmer, fur lange Abende mit Freunden oder ruhige Stunden im
Schatten.

Besonders interessant flr alle, die von zu Hause arbeiten: Das flexibel nutzbare
Zimmer liegt ruhig zum Garten hin und eignet sich ideal als Arbeitszimmer mit Blick ins
Grune. Das Untergeschoss verfligt Uber einen separaten Zugang und bietet so
zusatzliche Privatsphare, etwa wenn beide Partner im Homeoffice arbeiten oder Gaste
zu Besuch sind. Zwei Badezimmer, je eines pro Etage, sorgen fir Komfort im Alltag.
Das Bad im Untergeschoss wurde 2021 modernisiert und prasentiert sich in frischem,
zeitlosem WeiB. Pflegeleichte Fliesenbdden verbinden die Raume optisch miteinander.

Das rund 320 Quadratmeter groBe Grundstick ist von altem Baumbestand und
naturbelassener Bepflanzung umgeben und verleiht dem Haus einen ausgepragten
Rickzugscharakter. Wege und Stufen aus Naturstein fligen sich harmonisch ins
Gesamtbild. Statt Verkehrslarm horen Sie hier das Rascheln der Blatter, und der Wald
beginnt direkt hinter dem Haus, perfekt fir die Runde in der Mittagspause oder den
Spaziergang nach Feierabend.

Wald, Holz und Licht pragen das Wohnerlebnis, drinnen wie drauBen. Ein Ort flr
Menschen, die Ruhe und Natur suchen, ohne auf Anbindung und Komfort zu
verzichten.
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Ausstattung und Details

Ruhige Lage am Waldrand

Terrasse im Grlinen

Uberdachte Terrasse

Carport und zusatzlicher Stellplatz

Einbaukliche

Offener Wohn- und Essbereich

Wohnzimmer mit hohen Decken

Zwei Badezimmer, je eines pro Etage

Separater Eingang zum Untergeschoss

Flexibel nutzbares Zimmer, ideal als Arbeitszimmer
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Alles zum Standort

Die Region

Die Rhein-Neckar-Region verbindet Lebensqualitat mit wirtschaftlicher Starke.
Mannheim und Heidelberg sind schnell erreichbar, auch Frankfurt liegt in gut
erreichbarer Distanz. Damit eignet sich die Lage ideal fur alle, die Gberwiegend von zu
Hause arbeiten und nur gelegentlich ins Bliro pendeln. Der gewachsene, von
Eigentliimern gepragte Immobilienmarkt steht fiir Bestandigkeit und eine stabile
Nachfrage, eine gute Grundlage fir eine langfristige Wohnentscheidung.

Wohnen im Griinen: Oberflockenbach

Oberflockenbach liegt eingebettet in die sanften Hiigel des Odenwalds. Wiesen, Felder
und Wald beginnen quasi vor der Haustir und laden zur Mittagspause an der frischen
Luft, zum Joggen nach Feierabend oder zu ausgedehnten Spaziergangen am
Wochenende ein. Hier arbeiten Sie dort, wo andere Urlaub machen: in ruhiger
Umgebung, ohne Stadtlarm, und dennoch mit allem, was der Alltag braucht, in kurzer
Distanz.

Alles Wichtige in der Nahe

Fir den taglichen Einkauf erreichen Sie den Nahkauf in rund 11 Minuten zu FuB. Auch
die arztliche Versorgung ist nah: Die Praxen Dérsam und Dr. Cacilia Amler liegen
jeweils etwa 11 Minuten zu FuB entfernt, weitere Praxen sowie die Gorxheimertal
Apotheke sind gut erreichbar. Das Blrgerhaus, Sport- und Freizeitangebote sowie die
ortlichen Vereine sorgen fiir ein lebendiges Miteinander und machen es leicht, schnell
Anschluss zu finden.

Ist Familienplanung ein Thema, ist auch dafiir gesorgt: Der Evangelische Kindergarten
liegt etwa 6 Minuten zu FuB entfernt, die Theodor-Heuss-Grundschule rund 7 Minuten.
Weitere Einrichtungen wie die Daumbergschule, die Grundschulen in Rippenweier und
Altenbach sowie die Kita Erlebnisland erganzen das Angebot im Umfeld.

Anbindung
Die Bushaltestellen Oberflockenbach Kirche, Rathaus und Raubach erreichen Sie in 6

bis 7 Minuten zu FuB. Mit dem Auto sind Weinheim und die BergstraBe schnell erreicht,
von dort geht es weiter Uber die AS und A659 in alle Richtungen.
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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 filr 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 zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Gernot Heiss

Amtsgasse 1, 69469 Weinheim
Tel.: +49 6201-87 45240
E-Mail: weinheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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