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Auf einen Blick

26239764

ca. 106.42 m?
3

2

1

1995

1 x Carport, 15000
EUR (Verkauf), 1x
Freiplatz, 10000
EUR (Verkauf)

440.000 EUR
Dachgeschoss

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

2021

gepflegt

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Einbaukuche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 78 kWh/m?a
C
1710.2027
1995
Gas
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Ein erster Eindruck

Diese charmante Dachgeschosswohnung mit einer Wohnflache von ca. 106 m?
befindet sich in einem gepflegten Gebaude aus dem Jahr 1995 und Uberzeugt durch
ihre groBzugige Raumgestaltung, lichtdurchflutete Wohnbereiche und eine besondere
Wohnatmosphare. Vor allem die beeindruckende Deckenhdhe mit sichtbarer
Holzbalkenkonstruktion verleiht der Wohnung einen unverwechselbaren Charakter und
sorgt fir ein auBergewohnliches Wohngefihl.

Das Herzstlick der Wohnung bildet der groBziigige, offen gestaltete Wohn- und
Essbereich. Die hohen Decken, die warmen Holzelemente und die weitlaufigen
Fensterfronten schaffen ein helles und einladendes Ambiente. Die angrenzende Kiiche
fugt sich harmonisch in das Wohnkonzept ein und bietet ausreichend Platz fur die
taglichen Bedurfnisse. Die vorhandene hochwertige Einbaukiiche wird fur einen
zusatzlichen Kaufpreis von 8.000 € mitverkauft.

Neben dem groBzugigen Wohnbereich verfugt die Wohnung Uber ein gemdtliches
Schlafzimmer sowie ein weiteres Zimmer, das sich flexibel als Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer nutzen lasst. Ein gepflegtes Badezimmer, ein separates Gaste-WC
sowie ein praktischer Abstellraum vervollstandigen die durchdachte Raumaufteilung.

Ein besonderes Highlight sind die beiden AuBenbereiche der Wohnung. Die groBzlgige
Dachterrasse bietet viel Platz flir entspannte Sonnenstunden, gemitliche Abende oder
gesellige Zusammenkiinfte. Erganzt wird dieses Angebot durch einen weiteren Balkon,
der zusatzlichen Freiraum im Freien schafft. Beide AuBenbereiche erweitern den
Wohnkomfort und bieten vielseitige Mdglichkeiten, die Zeit an der frischen Luft zu
genieBen.

Zur weiteren Ausstattung gehoren pflegeleichte Fliesenbdden sowie ein Carport-
Stellplatz und ein zusatzlicher AuBenstellplatz, an denen jeweils ein
Sondernutzungsrecht besteht. Dartiber hinaus stehen gemeinschaftlich nutzbare
Bereiche wie ein Wasch- und Trockenraum, ein Fahrradraum sowie ein Technikraum
mit zusatzlichen Abstellmoglichkeiten zur Verfligung.

Auch die Lage Uberzeugt: Die Wohnung befindet sich in zentraler und dennoch
angenehm ruhiger Wohnlage von Hirschberg. Einkaufsmdglichkeiten, Einrichtungen
des taglichen Bedarfs sowie 6ffentliche Verkehrsmittel sind auf kurzen Wegen
erreichbar. Das gepflegte Wohnumfeld rundet das attraktive Gesamtbild ab.

Diese besondere Dachgeschosswohnung vereint GroBzlgigkeit, Gemutlichkeit und

eine auBergewdhnliche Architektur mit einer attraktiven Wohnlage. Eine Immobilie mit
individuellem Charakter, die sowohl durch ihre Raumgestaltung als auch durch ihre




einladende Atmosphare begeistert.

Uberzeugen Sie sich selbst bei einer persénlichen Besichtigung von den zahlreichen
Vorzugen dieser Immobilie.
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Ausstattung und Details

« Einbaukiliche mit Elektrogeréten (Kosten 8.000 €)

» GroBzugiger, offener Wohn- und Essbereich

e Lichtdurchflutete Raumlichkeiten

o Hohe Decken mit sichtbarer Holzbalkenkonstruktion
» Offene Dachgestaltung mit besonderem Wohncharakter
e GroBe Fensterfronten

» Balkon

e Terrasse

 Fliesenboden

o Abstellkammer

« Kellerabstellraum

e Fahrradraum

e Gemeinschaftlicher Wasch- und Trockenraum

e Carport

e AuBenstellplatz
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Alles zum Standort

Hirschberg an der BergstraBe, bestehend aus den Ortsteilen GroBsachsen und
Leutershausen, prasentiert sich als malerische Gemeinde in der Metropolregion Rhein-
Neckar. Eine malerische Region zwischen Heidelberg und Mannheim an der sudlichen
Bergstral3e.

Hirschberg hat ca. 9.500 Einwohner und verfligt Uber eine sehr gute Infrastruktur, alle
Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Kindergarten, Schulen und
Einkaufsmaoglichkeiten sind vor Ort und in wenigen Minuten FuBlaufig oder mit dem
Pkw zu erreichen. Die Gegend ist bekannt fir ihre Weinproduktion, insbesondere fiir
den Anbau des berihmten "Badischen Weins". Das milde Klima und die sanft
abfallenden, sonnigen Weinberge am FuBe des Odenwaldes bieten ideale
Bedingungen fur edlen Wein-, Obst- und Tabakanbau. Von hier aus lassen sich
wunderschone Spaziergange oder ausgedehnte Wanderungen in die Weinberge und in
den vorderen Odenwald unternehmen.

Durch die direkte 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 mdglich ist.
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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 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 Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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