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Morlenbach

Exklusive Villa mit umfassender Ausstattung und
maximaler Privatsphare.

CODE DU BIEN: 25018010

VP ‘ VON POLL

PRIX D'ACHAT: 1.060.000 EUR « SURFACE HABITABLE: ca. 227,69 m2 . PIECES: 7 » SUPERFICIE DU TERRAIN: 1.000 m2

www.von-poll.com
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En un coup d'cell

25018010

ca. 227,69 m?2
7

4

3
1985

3 x surface libre, 5 x
Garage

1.060.000 EUR
Villa

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2008

Modernisé
massif

ca. 78 m?

Terrasse, WC invités,
Piscine, Sauna,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
énergétique
30.04.2035 117.00 kWh/m2a
Gaz D
1985
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Une premiere impression

Diese eindrucksvolle und modernisierte Villa bietet auf einer Wohnflache von ca. 228 m?
grof3ztigigen Wohnkomfort in einer gehobenen Ausstattungsqualitét.

Die Immobilie verfugt Uber insgesamt sieben Zimmer, darunter vier Schlafzimmer, die
ausreichend Platz fur eine gré3ere Familie oder Gaste bieten. Drei moderne Badezimmer
runden das durchdachte Wohnkonzept ab und sorgen fur Privatsphéare und Komfort fur
alle Bewohner.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein groRzligiger Wohn- und Essbereich, der durch seine
offene Gestaltung und gro3en Fensterfronten viel Tageslicht einlasst.

Die angrenzende, gut ausgestattete Kuche ist ideal fiir Kochbegeisterte und lasst keine
Wiinsche offen.

Der direkte Zugang zum Garten schafft eine harmonische Verbindung zwischen Innen-
und Auf3enbereich und ladt zu geselligen Stunden im Freien ein.

Besonderes Highlight des Hauses ist der private Pool, der fur Erfrischung an warmen
Tagen sorgt.

Fir zusatzliche Entspannung bietet die Villa eine Sauna, die ganzjéahrig genutzt werden
kann. Ein Fitnessraum steht fur die sportlichen Aktivitaten im eigenen Zuhause bereit,
wahrend die hauseigene Bar sowohl fur gesellige Abende als auch fiir besondere
Anlasse genutzt werden kann.

Ein weiteres Highlight ist die gro3zligige Garage, die nicht nur Platz fir mehrere
Fahrzeuge bietet, sondern auch das Herz von Autoliebhabern hoher schlagen lasst. Ob
klassische Oldtimer, moderne Sportwagen oder einfach das sichere Abstellen des
Familienfuhrparks — hier findet jedes Fahrzeug seinen Platz. Die groRzligige Flache
eignet sich zudem hervorragend als Werkstatt oder Hobbyraum, mit reichlich Stauraum
fur Zubehor, Werkzeug oder saisonale Ausstattung.

Das Grundstiick ist pflegeleicht angelegt und bietet neben der gro3zligigen Terrasse
ausreichend Grunflache.

Beheizt wird die Immobilie durch eine effiziente Zentralheizung, die in allen Wohnraumen
fur wohlige Warme sorgt.

Die Qualitatsmaterialien und die hochwertige Verarbeitung heben die hochwertige
Ausstattung hervor.

In Bezug auf die Infrastruktur ist das Objekt vorteilhaft gelegen: Alle Einrichtungen des
taglichen Bedarfs, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel sind in der ndheren Umgebung
zu finden, was die Lage ideal fur Familien oder Berufstatige macht.

Dieses Landhaus vereint grof3zligiges Wohnen und hochwertige Ausstattung in einem
modernen Ambiente. Wenn Sie auf der Suche nach einem Ort sind, der sowohl
Ruckzugsmadglichkeiten als auch Raum fir das gesellige Miteinander bietet, dann kénnte




diese Immobilie genau das Richtige fur Sie sein.
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Détails des commodités

* Moderne AulRenkiliche aus Edelstahl

 Fuhrparkhalle im Haus, mit insgesamt 5 Stellplatzen

* Neue grol3e Dachterrasse

« Klimageréate

» AuBenbeschallung mit separaten Bose Verstarkern und Fernbedienungen
* Einfahrt und Hauptterrasse mit Bodenstrahlern

» AuBenpool mit Gegenstromanlage und aufblasbarer Abdeckung
* Fitnessraum mit verschiedenen Geraten

« Individuelle italienische Beleuchtung

* Rundum Sichtschutz-Zaun

* FuBbodenheizung mit Funk Thermostaten

 Knillwald Sauna

» Grof3es Gartenhaus mit neuer Innenausstattung

» Fahrradhaus

* 4 Elektrische Tore

* Video-Turanlage

* Solaranlage
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Tout sur I'emplacement

Morlenbach liegt im Herzen des hessischen Odenwalds und gehort zum Kreis Bergstrale
— einer der attraktivsten Wohnregionen Stidhessens. Die Gemeinde verbindet idyllisches
Landleben mit hervorragender Infrastruktur und einer sehr guten Anbindung an die
Metropolregion Rhein-Neckar.

Die Umgebung besticht durch ihre malerische Natur: sanfte Hugel, dichte Walder und
zahlreiche Wander- und Radwege bieten hohen Freizeitwert und machen Mérlenbach zu
einem idealen Wohnort fir Naturliebhaber und Familien. Gleichzeitig erreicht man mit
dem Auto oder der Bahn in kurzer Zeit Stadte wie Weinheim, Mannheim, Heidelberg oder
Darmstadt — ideal fur Berufspendler.

Der Ortskern von Morlenbach bietet eine solide Nahversorgung mit Supermarkten,
Apotheken, Arzten, Restaurants sowie kleinen Fachgeschaften. Kindergarten, Schulen
und Sportvereine sind ebenfalls vorhanden und starken den familienfreundlichen
Charakter der Gemeinde.

Die Anbindung ist durch die B38 sowie den Bahnhof Mdérlenbach (Teil der
Weschnitztalbahn) sehr gut: Von hier aus bestehen regelmafige Verbindungen nach
Weinheim und in die umliegenden Orte. Die geplante Ortsumgehung B38a wird zudem
fur eine weitere Entlastung und bessere Erreichbarkeit sorgen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.4.2035.

Endenergieverbrauch betragt 117.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1985.
Die Energieeffizienzklasse ist D.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Barbara Busch

Seckenheimer StralRe 30a, 68165 Mannheim
Tel.: +49 621 - 72 49 440
E-Mail: mannheim@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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