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Property ID: 25177012 - 64711 Erbach

At a glance
25177012 699.000 EUR
ca. 265,58 m? Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
Gabled roof MwSt,) des
7 beurkundeten
2 Kaufpreises
3 2021
1962 Modernised

2 x Outdoor parking
space, 2 x Garage

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use, Balcony
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A first impression

Zwei mondane Bungalows auf park&hnlichem Grundstuck in ruhiger Feldrandlage. Das
Haupthaus aus dem Jahre 1962 erreichen Sie Uiber die Treppenstufen im Innenhof. Der
Eingangsbereich des Hauses ist tiberdacht und windgeschiitzt. Der Dielenbereich
empfangt Sie mit hochwertigem Echtholzparkett und einer offenen Raumgestaltung. Das
Tageslichtbadezimmer aus dem Jahre 2020 sorgt mit den breiten Fensterfronten, welche
einen unmittelbaren Blick auf den Gartenbereich gewéhren, sowie einer grof3ziigigen
Badewanne, flir ein entspanntes Erlebnis. Darltiber hinaus befindet sich im Dielenbereich
auch das Schlafzimmer mit tollem Fernblick und einem verspiegelten Ankleidebereich
En-Suite. Das Highlight des ersten Bungalows bildet der hochwertige Benninghaus-Ofen
welcher optimal durch den offenen Kiichen und Wohn-/Essbereich erganzt wird. Des
Weiteren befinden sich Aufbewahrungsmadglichkeiten sowie ein Hauswirtschaftsraum, ein
Gastebadezimmer inklusive Dusche und ein Hausanschlussraum in den Kellerrdumen
der Immobilie. Ein weiteres Highlight dieses Angebotes ist der mit Stahlbeton ummantelte
unterirdische Tunnel, welcher die beiden Immobilien miteinander verbindet und Sie auch
trockenen Ful3es den zweiten Bungalow erreichen lasst. Der sich auf dem mittleren Teil
des Grundstticks befindliche Bungalow Il mit Baujahr 1965, diente bis 2004 primar als
Schwimmbhalle und wurde daraufhin einer weitlaufigen Renovierung unterzogen, welche
im Laufe der Jahre sukzessive erweitert wurde. Der Wohn-/Essbereich besticht mit
seinen breiten lichtdurchfluteten Fensterfronten sowie dem hochwertigen Echtholzparkett
und dem offenen Wohnraumkonzept. Dartber hinaus wurde im Jahre 1992 ein separater
Bereich zu einem Blro umgebaut. Das Tageslichtbadezimmer inklusive Dusche in
diesem Bereich befindet sich gegeniiber des Schlafzimmers. Uber einige wenige
Treppenstufen erreichen Sie den Kellerbereich dieser Immobilie, dieser Bereich
beherbergt den Hausanschlussraum sowie einen grof3en Abstellraum. Das weitlaufige
Grundstuck in ruhiger Feldrandlage bietet nicht nur einen Teich sondern auch diverse
Sitzplatzmdéglichkeiten im Freien und ist pradestiniert um dort gesellige Sommerabende
zu verbringen. Weiterhin ist auch lhre Privatsphare gesichert, da das gesamte Anwesen
von hohen Hecken umrahmt wird. Das sehr gute Angebot wird durch diverse
Stellplatzmdglichkeiten im Innenhof, sowie eine Einzelgarage im Bereich des
Haupthauses und einer Doppelgarage inkl. elektrischem Garagentor aus dem Jahre 2000
abgerundet.
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Detalils of amenities

* Wohnraumliftung inkl. Heizregister & Filterfunktion in Bungalow |
* Einbaukliche

* Benninghaus-Ofen

* Ankleide En-Suite

* Elektrische Markise

* Elektrische Jalousien

* Olheizung & Warmwasseraufbereiter Bungalow I: 2021

* Olheizung & Warmwasseraufbereiter Bungalow II: 2023

* Erneuerung des Daches Bungalow | & Zwischensparrendammung: 2010
* Doppelgarage: 2000

* Gartenanlage & umfangreiche Modernisierung Bungalow II: 2004
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All about the location

Bullau, ein Stadtteil von Erbach im Odenwald, liegt auf einer Hohe von etwa 515 Metern
und hat rund 376 Einwohner. Die Verkehrsanbindung erfolgt hauptséachlich tber die
Kreisstral3e 42, die von Erbach tber Erlenbach nach Bullau fiihrt und dort endet. Fur
umfassendere Dienstleistungen und Einkaufsmdoglichkeiten nutzen die Bewohner die
Angebote in der Kernstadt Erbach, welche in ca. 10 Autominuten erreichbar ist. Die
Freiwillige Feuerwehr Bullau engagiert sich aktiv im Bereich der kritischen Infrastruktur
und fiihrt regelmaRig Ubungen durch, um auf Notfalle vorbereitet zu sein.
Zusammenfassend verfugt Bullau tGber grundlegende infrastrukturelle Einrichtungen. Fir
weiterfihrende Dienstleistungen und Angebote greifen die Bewohner auf die
umliegenden Stadte und Gemeinden zurlck.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 23.4.2035. Endenergiebedarf
betragt 146.30 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2021. Die Energieeffizienzklasse ist E.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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:

Kerstin Leuchten

BraunstrafRe 8-10 Odenwald
E-Mail: odenwald@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




