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Dieses grof3zugige Grundstuck bietet eine Flache von ca. 2972 m2 und liegt in einer
begehrten Wohnlage, die sich hervorragend fur den Bau von Wohngebauden eignet. Als
Mischgebiet klassifiziert, eroffnet es vielfaltige Moglichkeiten zur Nutzung und Gestaltung.
Das Grundstick setzt sich aus drei Flurstiicken zusammen, bei denen zwei als
Baugrundstiick ausgeschrieben ist. Diese verfligen tber 565m2 und 691m2 und das
andere, als landwirtschaftliche Flache gekennzeichnet Grundstlck, Uber 1.716mz2.

Das Konzept der offenen Bauweise ermdglicht eine flexible Nutzung, bei der bis zu zwei
Wohneinheiten in einem Gebaude realisiert werden kdnnen. Diese Option bietet sowohl
fur Eigennutzer als auch fiir Investoren interessante Perspektiven.

Mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von
ebenfalls 0,4 lasst das Grundstiick ausreichend Raum fir eine individuelle Bebauung, die
sich harmonisch in die Umgebung einfiigt. Die genehmigte Bebauung mit maximal einem
Vollgeschoss eroffnet die Mdglichkeit fiir eine Planung, die den Bedirfnissen vielféltiger
Wohnkonzepte gerecht wird und gleichzeitig eine gewisse Privatsphére gewéahrleistet.

Die ostliche Ausrichtung des Grundstuicks verspricht eine angenehme Morgenbelichtung,
die insbesondere fir Frihaufsteher von Vorteil ist. Diese Lage begunstigt eine Planung,
bei der die Innenrdume maximal von natlrlichem Tageslicht profitieren kbnnen. Dazu
tragt nicht zuletzt die landschaftlich reizvolle Umgebung bei, die zu entspannten
Spaziergangen und Freizeitaktivitaten im Freien einladt.

Dieses Grundstlck bietet sich fiir Kaufer an, die eine ruhige und dennoch gut
angebundene Wohnlage schatzen, denn die Anbindung an Infrastruktur und
Verkehrsmittel ist als gut zu bewerten. Sowohl Kindergéarten und Schulen als auch
Einkaufsmoglichkeiten und arztliche Versorgung sind in kurzer Distanz erreichbar.

Fir die Realisierung Ihrer Bauvorhaben stehen vielfaltige Mdglichkeiten zur Verfiigung.
Die offene Bauweise erlaubt eine groRzligige Raumgestaltung, die individuell anpassbar
ist. Ob Sie ein gemiutliches Einfamilienhaus oder eine Doppelhaushélfte planen, die
Gestaltungsspielraume sind grof3ziigig und vielfaltig umsetzbar.

Bei Interesse an diesem Grundstiick freuen wir uns, lhnen weiterfiihrende Informationen
zur Verfligung zu stellen und einen Besichtigungstermin zu vereinbaren.
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* Mischgebiet

* offene Bauweise

* max. 2 Wohnungen in einem Gebaude

* Dach: Sattel-/ Walmdach (Dachneigung: max. 40°)
*GRZ: 0,4

*GFZ: 0,4

* Vollgeschosse: 1

* gstlich ausgerichtet
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Morlenbach ist eine bezaubernde Gemeinde in Hessen und bietet eine idyllische Lage im
Herzen des Odenwalds. Diese malerische Ortschaft ist von einer natlrlichen Schonheit
umgeben und bietet ein harmonisches Gleichgewicht zwischen landlicher Ruhe und
moderner Lebensqualitat.

Die Lage von Mérlenbach zeichnet sich durch ihre Vielseitigkeit aus. Eingebettet in sanfte
Hugel und dichte Walder, ist die Umgebung ein Paradies fur Naturliebhaber. Wander-
und Radwege erstrecken sich in alle Richtungen, sodass Sie die umliegende Landschaft
in all ihrer Pracht erkunden koénnen. In den warmen Monaten kdnnen Sie die frische Luft
und das Griin der Walder genieRen, wahrend im Winter die verschneiten Walder eine
traumhafte Kulisse fur Outdoor-Aktivitaten bieten.

Der Ort verfuigt zudem Uber eine hervorragende Infrastruktur, sowie mehrere
Kindergarten und Schulen. Auch tber Einkaufsmoglichkeiten missen Sie sich keine
Gedanken machen.

Gleichzeitig stellt Mérlenbach durch seine direkte Anbindung zur Metropolregion Rhein-
Neckar einen verkehrsgiinstigen Standort dar, man bendtigt nach Heidelberg, Mannheim
und Darmstadt ca. 30 Min. und nach Frankfurt ca. 50 min. mit dem Pkw. Mdrlenbach
verflgt Uber einen Bahnhof, wodurch ein regelmaRiger Pendelverkehr nach Weinheim
besteht.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Gernot Heiss

Amtsgasse 1, 69469 Weinheim
Tel.: +49 6201 -87 45240
E-Mail: weinheim@von-poll.com
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