VON POLL

Morlenbach

Einziehen und Wohlfihlen — Geraumiges
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und
gehobener Ausstattung!

Property ID: 24239545

VON POLL

IMMOBILIEN®

PURCHASE PRICE: 769.000 EUR - LIVING SPACE: ca. 336 m2 « ROOMS: 8 » LAND AREA: 860 m2
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Property ID: 24239545 - 69509 Mérlenbach

At a glance

24239545
ca. 336 m2
Gabled roof

According to the
arrangement

8

5

3

1979

2 x Garage

769.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,00 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2024
Well-maintained
Solid

ca. 192 m?

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Energy consumption
Gas certificate
09.09.2030 166.50 kWh/m?a

Gas
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A first impression

Dieses charmante Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung befindet sich auf einem ca. 860
m2 grofl3en Grundsttick und bietet eine Wohnflache von ca. 336 m2. Das Haus wurde im
Jahr 1979 erbaut und befindet sich in einem gepflegten Zustand. Es umfasst insgesamt 8
Zimmer, darunter 5 Schlafzimmer und 3 Badezimmer. Eine Besonderheit ist die
Einliegerwohnung, die zusatzlichen Wohnraum bietet. Vom Eingangsbereich im
Erdgeschoss gelangen Sie Uber eine separate Tir zur Einliegerwohnung, die tber 2
Zimmer, eine moderne Einbaukiiche und ein Badezimmer verfligt. Diese bietet nicht nur
zusatzlichen Platz fur Gaste, sondern eignet sich auch ideal fur die Einrichtung eines
Gewerbes oder zur Vermietung. Im Obergeschoss befindet sich der lichtdurchflutete
Wohn- und Essbereich, der Zugang zur Terrasse und zum gepflegten Garten gewahrt.
Der Garten verfugt tber einen AuRenkamin und ladt zu geselligen Abenden mit Freunden
und Familie ein. Zudem befinden sich auf dieser Etage zwei Schlafzimmer, von denen
eines Zugang zu einem Ankleidezimmer hat, ein Badezimmer mit Badewanne, ein Gaste-
WC und ein Abstellraum, der zusatzlichen Stauraum zur Verfugung stellt. Die moderne
Einbaukuche ist mit hochwertigen Geraten ausgestattet und ladt zum gemeinsamen
Kochen ein. Von hier aus gelangt man auf den schénen, nach Westen ausgerichteten
Balkon. Im Dachgeschoss befinden sich zwei geraumige Kinderzimmer, ein Badezimmer
und eine Dachterrasse, die Uber einen schénen Ausblick verfigt und zusatzlichen Platz
zum Entspannen bietet. Eine Ful3bodenheizung sorgt im gesamten Haus fir angenehme
Warme. Die Immobilie umfasst zudem ein Photovoltaik-System, eine Doppelgarage
sowie einen Kamin im Wohn- und Essbereich. Besonders hervorzuheben ist die moderne
Wallbox, welche in Kombination mit der Photovoltaik-Anlage eine optimale Ladung fr
Elektrofahrzeuge ermdglicht. Des Weiteren wurden im Jahr 2023 smarte elektrische
Aluminium-Rollladen installiert, die Sprachsteuerung und Automatisierung erméglichen.
Die ruhige Lage macht das Haus ideal fir Familien. Einkaufsmdoglichkeiten, Schulen und
offentliche Verkehrsmittel befinden sich in der Nahe, und die Autobahn ist ebenfalls gut
erreichbar. Insgesamt handelt es sich um ein grof3ztigiges und gepflegtes
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, das durch seine hochwertige Ausstattung und die
durchdachte Raumaufteilung tiberzeugt. Dank der umfangreichen Modernisierungen und
Renovierungen der letzten Jahre kbnnen Sie direkt einziehen, ohne grol3ere Arbeiten
vornehmen zu miassen. Lassen Sie sich bei einem Besichtigungstermin von diesem
traumhaften Anwesen begeistern!
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Detalils of amenities

- Fliesen/ Feinstein

- Laminat

- Smarte elektrische Aluminium Rollladen (Sprachsteuerung und Automatisierung
maoglich)

- Zwei Terrassen

- Balkon westlich ausgerichtet

- Garten

- Zwei Kamine

- Einbauktiche mit Elektrogeraten (Miele Kihlschrank und Miele XXL Geschirrspuler
erneuert)

- Photovoltaik 15kw

- Wallbox

- Kunststofffenster dreifachverglasung

- Hauswirtschaftsraum

- Gaste- WC

- Handtuchwarmer

- FuRBbodenheizung

- Doppelgarage

- abschlieBbarer Schuppen fir Gartengerate
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All about the location

Morlenbach, eine bezaubernde Gemeinde in Hessen bietet eine idyllische Lage im
Herzen des Odenwalds. Diese malerische Ortschaft ist von einer natlrlichen Schonheit
umgeben und bietet ein harmonisches Gleichgewicht zwischen landlicher Ruhe und
moderner Lebensqualitat. Die Lage von Mdérlenbach zeichnet sich durch ihre Vielseitigkeit
aus. Eingebettet in sanfte Higel und dichte Walder, ist die Umgebung ein Paradies flr
Naturliebhaber. Wander- und Radwege erstrecken sich in alle Richtungen, sodass Sie
die umliegende Landschaft in all ihrer Pracht erkunden kénnen. In den warmen Monaten
kénnen Sie die frische Luft und das Grin der Walder geniel3en, wahrend im Winter die
verschneiten Walder eine traumhafte Kulisse fiir Outdoor-Aktivitaten bieten. Der Ort
verfligt zudem Uber eine hervorragende Infrastruktur, sowie mehrere Kindergarten und
Schulen. Auch Uber Einkaufsmdglichkeiten missen Sie sich keine Gedanken machen.
Gleichzeitig stellt Mérlenbach durch seine direkte Anbindung zur Metropolregion Rhein-
Neckar einen verkehrsgiinstigen Standort dar, man bendtigt nach Heidelberg, Mannheim
und Darmstadt ca. 30 Min. und nach Frankfurt ca. 50 min. mit dem Pkw. Mdrlenbach
verflgt Uber einen Bahnhof, wodurch ein regelmaRiger Pendelverkehr nach Weinheim
besteht.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 9.9.2030.
Endenergieverbrauch betragt 166.50 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979. Die
Energieeffizienzklasse ist F. 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 Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Gernot Heiss

Amtsgasse 1 Weinheim
E-Mail: weinheim@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




