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Zum Verkauf steht ein modernisiertes Einfamilienhaus mit Gewerbeflache, das sich ideal
fur Familien und Personen mit einem Bedtirfnis nach zusatzlichem Raumangebot und
moderner Ausstattung eignet. Dieses Haus wurde urspringlich im Jahr 1954 erbaut und
seitdem kontinuierlich instandgehalten und modernisiert, zuletzt umfassend im Jahr 2021.
Die Gesamtwohnflache des Hauses betragt ca. 200 m?, die sich Uber sieben grof3zigig
geschnittene Zimmer erstreckt. Auf einem Grundsttick von ca. 504 m? bietet das Haus
zudem ausreichend Auf3enflache zur individuellen Nutzung. Ein zentrales Highlight der
Immobilie ist die umfangreiche Kernsanierung des Obergeschosses, die im Jahr 2021
durchgefuhrt wurde. Hierbei wurden die Kiche, die Badezimmer und die Bodenbelage
vollstandig erneuert. Die Kliche ist mit hochwertigen Materialien und Geraten
ausgestattet und bietet viel Platz fur kulinarische Aktivitaten. Fur ein angenehmes
Wohnklima sorgt eine moderne Gasheizung der Marke Buderus, welche 2021 durch die
Installation von fUnf Solarzellen ergénzt wurde. Zudem gibt es sowohl eine
Zentralheizung als auch eine Ful3bodenheizung, die Warme gleichm&Rig im Haus verteilt.
Ebenfalls wurde 2023 ein Holzofen im gro3en Wohnbereich eingebaut. Die Immobilie
verfugt Uber drei AulRenparkplatze und ein Carport, was bequemes und sicheres Parken
ermoglicht. Ein etwa 210 m2 groRer Nutzflachebereich bietet zusatzliche Flexibilitat, etwa
als Stauraum oder fur gewerbliche Zwecke. Tatsachlich ist die Immobilie bereits mit einer
Gewerbeeinheit ausgestattet, diese kann durch verschiedene separate Eingange erreicht
werden und ist somit abgetrennt vom Wohnbereich des Hauses. Zuletzt wurde diese als
Getranke - und Blumen Markt genutzt mit der Méglichkeit auch vereinzelte
Privatveranstaltungen dort stattfinden zu lassen. Im Kellergeschoss des Hauses, finden
Sie ebenfalls gentigend Platz vor, neben einem WC, dem Heizungsraum und einer
Werkstatt verfugt diese Etage Giber zwei weitere KellerrAume. Einer der beiden hat einen
Zugang zum Hof, welcher ebenfalls zum Haus gehort. Ein gepflegter Hof rundet das
Angebot ab und bietet Platz fir Freizeitaktivitdten im Freien oder als Ruckzugsort an der
frischen Luft. Bei Interesse an dieser ansprechend modernisierten Immobilie steht lhnen
die Moglichkeit zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins zur Verfigung. Diese
Immobilie vereint in optimaler Weise die Bedurfnisse nach Wohnkomfort, moderner
Ausstattung und zusatzlichem Raumangebot.
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* Hochwertiger Vinylboden

* Solarzellen

* Carport

* Dreifach verglaste Fenster mit Fliegengitter
* Gas Heizung (Buderus )

* Gewerbeeinheit mit Gewerbeschein

* Sicherheitstir (Winkhaustr)

* Hof

* Holzofen

* ca. 210m2 Nutzflache
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Abtsteinach liegt eingebettet von Wiesen und Waldern auf sonniger Plateau-Lage und
verfligt Uber alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Grundschule, Kindergarten,
Sportzentrum sowie Supermarkt. Von hier aus lassen sich herrliche Spaziergange oder
ausfuhrliche Wanderungen im Odenwald unternehmen. Weinheim mit der zauberhaften
Altstadt und dem historischen Marktplatz und den zahlreichen Stral3encafés erreichen sie
mit dem Pkw in ca. 15 Minuten. Das Weinheimer Schloss mit Schlosspark ist ein grol3er
Publikums Magnet und weit tiber die Region bekannt und ein beliebtes Ausflugsziel fiir
Jung und Alt. Durch die direkte Anbindung an die A5 und A6 bendtigt man nach
Heidelberg und Mannheim von hier aus nur ca. 40 Minuten mit dem Pkw.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 8.5.2032. Endenergiebedarf
betragt 125.30 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1954. Die Energieeffizienzklasse ist D.
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Gernot Heiss

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




