Hemsbach

Familienfreundliches Zuhause mit idyllischem
Garten
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Diese charmante Doppelhaushélfte, die 1990 erbaut wurde, bietet Familien ein ideales
Zuhause in einer ruhigen Sackgasse in Hemsbach. Auf einer Wohnflache von 132 mz?, die
sich Uber drei Ebenen erstreckt, finden Sie ausreichend Platz fur all Ihre Bedurfnisse. Die
insgesamt funf Zimmer, darunter vier Schlafzimmer, bieten vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten und ein hohes Malf3 an Flexibilitat. Im Untergeschoss befinden
sich ein grof3zlgiger Flur, ein Kinderzimmer, ein weiteres Zimmer, das als Gaste-,
Arbeits- oder Kinderzimmer genutzt werden kann, sowie ein Badezimmer mit Dusche.
AuRRerdem gibt es hier einen Heizungsraum und einen Waschraum. Das Erdgeschoss
Uberzeugt mit einem einladenden, offenen Wohn- und Essbereich, der nahtlos in die
Kiche Ubergeht und direkten Zugang zur Terrasse bietet. Ein Gaste-WC erganzt das
Raumangebot auf dieser Ebene. Im Obergeschoss erwartet Sie ein geraumiges
Schlafzimmer, ein weiteres flexibel nutzbares Zimmer sowie ein Badezimmer, das sowohl
mit einer Badewanne als auch einer Dusche ausgestattet ist. Zudem steht Ihnen
wertvoller Stauraum auf dem Dachboden zur Verfigung. Besonders hervorzuheben ist
der wunderschon eingewachsene Garten, der viel Ruhe bietet und eine perfekte Oase flr
erholsame Stunden im Freien darstellt. Hier kbnnen Sie und Ihre Familie ungestort
entspannen und die Natur geniel3en. Zwei Stellplatze direkt vor dem Haus runden dieses
attraktive Angebot ab. Diese Immobilie besticht nicht nur durch ihre durchdachte
Raumaufteilung, sondern auch durch ihre familienfreundliche Lage und die gute
Anbindung an das Verkehrsnetz. Uberzeugen Sie sich selbst von dieser Wohlfiihloase
und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin!




P07 07 207 000070707077

Hemsbach befindet sich in der Region Nordbaden und ist von einer atemberaubenden
Naturlandschaft umgeben. Sanfte Hiigel, ausgedehnte Walder und Seen schaffen eine
malerische Kulisse fir Erholungssuchende und Outdoor-Enthusiasten. Die Nahe zum
Odenwald eroffnet unzéhlige Moéglichkeiten fur Wanderungen, Fahrradtouren und
entspannte Picknicks in der Natur. Die griine Umgebung ladt dazu ein, den Alltagsstress
hinter sich zu lassen und neue Energie zu tanken. Trotz der idyllischen Lage ist
Hemsbach optimal in die umliegende Infrastruktur eingebunden. Hemsbach liegt direkt an
der B3 und stellt die Verbindungsader zwischen der stdlichen und der nérdlichen
Bergstral3e dar. Hier verlauft auch die Grenze zwischen Hessen und Baden
Wirttemberg. Mit einer hervorragenden Verkehrsanbindung an die nahegelegenen
Stadte Mannheim und Heidelberg, welche in ca. 10-20 Minuten mit dem Pkw erreichbar
sind, geniel3en die Bewohner die Vorzlige des Stadtlebens, wahrend sie dennoch von
der entspannten Atmosphare des landlichen Umfelds profitieren. Die gute Erreichbarkeit
von Bildungseinrichtungen, Einkaufsmaoglichkeiten und medizinischer Versorgung macht
Hemsbach zu einem familienfreundlichen und lebenswerten Ort. Hemsbach z&hlt
mittlerweile zu einem der beliebtesten Wohnorte an der sudlichen Bergstral3e bedingt
durch die verkehrsglinstige Lage im Rhein/Neckar Dreieck und verfiigt tGber drei
Grundschulen, eine Haupt-und zwei Realschulen sowie Uber finf Kindergarten und ein
Jugendzentrum in dem die Jugendlichen lhre Freizeit selbst gestalten konnen. Die
historische Altstadt mit ihren liebevoll restaurierten Fachwerkhausern und gemutlichen
Gassen verspriiht einen einzigartigen Charme. Hier laden lokale Geschéfte, Cafés und
Restaurants zum Verweilen und Geniel3en ein. Die herzliche Gemeinschaft und das rege
Vereinsleben schaffen ein starkes Zusammengehdorigkeitsgefuhl, das neue Bewohner
schnell in die Gemeinschatft integriert. Das kulturelle Angebot von Hemsbach ist ebenso
vielfaltig wie ansprechend. Zahlreiche Veranstaltungen, Konzerte und Festivals sorgen
fir Unterhaltung und bringen Menschen aus verschiedenen Hintergrinden zusammen.
Besonders beliebt sind auch die Kunstausstellungen und Theaterauffiihrungen, die das
kreative Potenzial der Stadt widerspiegeln. Kurz gesagt, Hemsbach bietet die perfekte
Balance zwischen Naturn&he und stadtischem Komfort. Es ist ein Ort, der sowohl fir
Familien, Naturfreunde als auch fur kulturell Interessierte gleichermaf3en attraktiv ist.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 7.6.2034.
Endenergieverbrauch betragt 122.49 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1991. Die
Energieeffizienzklasse ist D. 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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