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Zum Verkauf steht diese moderne Doppelhaushalfte aus dem Jahr 1978, welche 2021
umfassend modernisiert wurde und sich in einem gehobenen Zustand prasentiert. Mit
einer grofRzugigen Wohnflache von ca. 123,7 m?2 auf einer Grundstticksflache von ca. 311
m2 bietet das Haus genlgend Platz fir eine Familie. Beim Betreten der Immobilie
gelangen Sie Uber den Flur in die verschiedenen, liebevoll gestalteten Raumlichkeiten.
Das geraumige Wohnzimmer strahlt Gemdutlichkeit aus und fihrt auf den Balkon, von
dem aus Sie einen schénen Ausblick genieRen kénnen. Die voll ausgestattete Kiiche ladt
zum Kochen ein und grenzt direkt an den einladenden Essbereich, der genligend Platz
fur gesellige Mahlzeiten bietet. Im Erdgeschoss erwartet Sie zudem ein stilvolles Gaste-
WC, das zusatzlichen Komfort bietet. Im Untergeschoss finden Sie ein Schlafzimmer
sowie zwei Kinderzimmer, von denen eines direkten Zugang zur Terrasse und dem
gepflegten Garten bietet, auf dem Sie erholsame Stunden verbringen kénnen. Das
Tageslichtbadezimmer erflillt alle Anspriiche und bietet einen Ort der Entspannung. Das
Kellergeschoss umfasst einen gerdaumigen Kellerraum, der grof3ziigigen Stauraum bietet,
sowie einen praktischen Abstellraum flr alltdgliche Gegenstéande. Besonders
hervorzuheben ist der vielseitig nutzbare Hobbyraum, der Platz fur lhre Hobbys und
kreativen Ideen schafft. Zu den weiteren Besonderheiten der Immobilie zahlen ein
stilvoller Kamin, der an kalten Tagen wohlige Warme spendet, sowie hochwertiger
Parkettboden, der fiir ein angenehmes Wohngefuhl sorgt. Eine effiziente Solarthermie
und eine Photovoltaikanlage gewahrleisten eine nachhaltige Energienutzung. Elektrische
Rollladen und Markisen bieten zusétzlichen Komfort und Schutz vor der Sonne. Zudem
bietet Ihnen die geraumige Garage Platz fur Ihr Fahrzeug. Ein Anschluss fiir eine Wallbox
ist ebenfalls vorhanden. Die ruhige Lage des Hauses in einem grinen Wohnviertel
schafft eine angenehme Wohnatmosphéare und ladt zu entspannenden Stunden im
liebevoll gestalteten Garten, auf der Terrasse oder dem Balkon ein. Der Ort, in dem sich
das Haus befindet, liegt nur 15 Minuten von Weinheim entfernt, wo Sie alle Geschéfte fir
den taglichen Bedarf finden. Mit ihrer modernen Ausstattung und durchdachten
Raumaufteilung ist dieses Haus ideal fiir eine Familie. Wer ein charmantes Zuhause in
einer ruhigen und griinen Umgebung sucht, wird von dieser Doppelhaushalfte begeistert
sein.
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Die Immobilie liegt im Ortsteil Buchklingen der Gemeinde Birkenau, einer kleinen und
beschaulichen Ortschaft, die malerisch in Wiesen und Walder eingebettet ist. Birkenau,
das ,Tor zum Odenwald®, bietet seinen Bewohnern einen landlichen Lebensraum mit
weitlaufigen Waldern und sanften Higeln. Birkenau verfigt Gber eine gute Infrastruktur,
mehrere Kindergarten und Kitas sowie Grund- und weiterfihrende Schulen. Birkenau
bietet alle Geschéfte des taglichen Bedarfs. Des Weiteren befinden sich neben den
klassischen ortlichen Nahversorgern auch eine Kaffeertsterei, ein Unverpacktladen,
verschiedene Béacker, eine kleine Bucherei und mehrere Hofladen in ndherem Umkreis.
Uberdies gibt es vielfaltige Freizeitangebote in Birkenau: ein Schwimmbad, diverse
Sportvereine und den Odenwald direkt vor der Haustlir zum Wandern, Spazieren und
Fahrradfahren. Gleichzeitig stellt Birkenau durch seine direkte Anbindung zur
Metropolregion Rhein-Neckar einen verkehrsgiinstigen Standort dar, da man nach
Heidelberg und Mannheim ca. 30 min. und nach Frankfurt ca. 50 min. mit dem Pkw
bendtigt. Der Bahnhof in Birkenau verfugt tber eine direkte Anbindung zu den
Fernverkehrsbahnhdofen in Mannheim und Weinheim sowie nach Furth.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 15.8.2034.
Endenergieverbrauch betragt 85.80 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Pelletheizung. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2021. Die
Energieeffizienzklasse ist C. 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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Gernot Heiss

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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