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Michelstadt

Exklusive Wohnkultur mit unverbaubarem
Panoramablick!

Objektnummer: 25177023b

KAUFPREIS: 2.120.000 EUR ¢+ WOHNFLACHE: ca. 586,32 m2 « ZIMMER: 10 + GRUNDSTUCK: 2.000 m?
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Auf einen Blick

25177023b
ca. 586,32 mz
10

5

5

2017

6 x Freiplatz, 4 x
Garage

2.120.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

2024

M assiv
ca. 155 m?2

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung BEDARF
Flussiggas 72.00 kWh/m2a
B
27.06.2032
2017
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Ein erster Eindruck

Ein Refugium der Ruhe und Raffinesse. In exponierter Wohnlage von Michelstadt, naturnah
und ruhig gelegen mit einem Rundumblick Uber die Stadt, finden Sie dieses moder ne,
hochwertige Architektenhausin M assivbauweise vor .

Den imposanten Eingangsbereich der Immobilie erreichen Sie Giber die vom Innenhof aus
verlaufende Treppe.

Eine grof3flachige Gar derobe bietet ausreichend Platz zur adaquaten Ablage der Kleidung.
Im Erdgeschossber eich findet sich ein weitlaufiges Wohn/-Esszimmer mit nahtlosem Zugang
auf einen seitlich platzierten Balkon vor. Der gesamte Bereich der Wohnebenen ist mit
Echtholzparkett und hochwertigem Fliesenboden ver sehen. Das offene und helle
Wohnraumkonzept mit bodentiefen Fenstern und Glasschiebetiirelementen gewahrleistet ein
besonder es Wohlfiihlambienteim Innenraum. Die edle, grofl3fl&chige Designer kiiche besticht
durch hochwertige K ichenger éte von Gaggenau, einem separ aten Weinkihlschrank und
dem Teppanyaki Grill, um nur einige Highlightsin diesem Bereich zu nennen. Erganzt wird
dieser Raum durch eine verborgen liegende Speisskammer. Die bodentiefe Terrassentlir im
K lUchenbereich garantiert einen unmittelbaren Zugang auf die sonnendur chflutete Terrasse.
In diesem Bereich befindet sich eine hochwertige Aul3enkliche sowie der Zugang zum oberen
Bereich des Gartens.

Die Erdgeschoss Ebene beherber gt dar Giber hinaus ein separ ates Gastezimmer sowie ein
Tagedlichtbadezimmer mit ebenerdiger Dusche. Alle Raumlichkeiten weisen eine
beeindruckende Deckenhohe von ca. 3,50m auf.

Der Treppenaufgang in das Obergeschossist dezent mit Akustikpanelen verkleidet, in
diesem Bereich finden Sie zwel Blros, den grof3raumigen M aster bedroom mit nahtlosem
Zugang auf den Uberdachten Balkon und einem atember aubenden sowie unver baulichen
Blick Uber die Stadt vor. Ein weiteres Highlight dieser Wohnebene bildet das M asterbad mit
freistehender Badewanne und einein den Raum integrierte Ankleide, welche von einem
Schreiner speziell fur diesen Zweck maf3angefertigt wurde. Das M asterbad ist ebenso wie
der Masterbedroom mit einem Balkon verkntpft und bietet hnen aufgrund der bodentiefen
Fenster und der Schiebetiirelemente einen herrlichen Ausblick ins Grine.

Die Immobilie bietet im Souterrain Bereich weiterhin zwei Einliegerwohnungen, bestehend
aus Schlafzimmer, Kiiche, Badezimmer und Terrasse sowie eine weiter e Einliegerwohnung
mit separatem Eingang, bestehend aus Schlafzimmer, Kiiche, Wohn/-Esszimmer,
Badezimmer, BUround Terrasse.

Eine simple Reinigung der grolRen Raumlichkeiten wird Uber die auf jeder Wohnebenein




die Wand eingelassene Hausstaubsauger anlage gewéahr leistet.

Weiter e Expansionsflache findet sich oberhalb der Garage im Erholungsbereich vor, hier
erstrecken sich noch einmal ca. 90 QM Uber die gesamte Fléache, inklusive eines weiteren
Badezimmer s und eines Saunaber eichs sowie einer separaten Terrasse.

Die grof3rdumig gestaltete Garage bietet eine Abstellflache fir biszu 4 Fahrzeuge und einen
direkten Zugang in den Wohnbereich der Immobilie. Die Garage beherbergt des Weiteren
den Hausanschlussraum inklusive Serverraum des Hauses.

Der weitlaufig angelegte Aul3enbereich bietet |hnen auf diversen Ebenen ausreichend Platz
um in der Sonne zu verweilen.

Dar Uber hinausfinden Sieim vorderen Bereich des Grundstiicks einen optionalen Bauplatz
von ca. 400 QM vor.
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Ausstattung und Details

* Hausstaubsauger anlage auf jeder Wohnebene

* Optionaler Bauplatz auf dem unteren Grundstiickspart
* Bodentiefe Fenster & Schiebeturelemente

* Serverraum

* Unverbaubarer Ausblick Gber die Stadt

* Freistehende Badewanne sowie ein in das M aster bathroom integriertes Ankleidezimmer
* Einliegerwohnung mit separatem Eingang

* Gaggenau K liichenger ate & Weinkuhler

* Kucheim AulRenbereich

* Elektrisches Hoftor

* Garage (ausgelegt fur bis zu 4 Fahr zeuge)

* Vorbereitung Carport I nnenhof
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Alles zum Standort

Michelstadt liegt im Her zen des UNESCO-Geopar ks Ber gstrae-Odenwald im siidlichen
Hessen und zahlt zu den bekanntesten und attraktivsten Stadten der Region. Die Stadt
besticht durch ihre malerische Altstadt mit Fachwerkbauten, kleinen Gassen und dem
historischen Rathaus aus dem Jahr 1484, das als Wahr zeichen weit Uber die Region hinaus
bekannt ist.

Mit rund 17.000 Einwohnern bietet Michelstadt eine gelungene Mischung aus stadtischem
Flair und naturnaher Wohnqualitat. Die umliegenden Walder, Wiesen und Hiigel des
Odenwaldes laden zu vielfaltigen Freizeitaktivitaten wie Wandern, Radfahren und Erholung
im Grinen ein. FuBBlaufig kdbnnen Sie alle Geschéfte des taglichen Bedarfes erreichen.

Die Verkehrsanbindung ist sowohl fur den Individualverkehr alsauch den 6ffentlichen
Nahverkehr gut ausgebaut. Uber die BundesstraRen B45 und B47 ist eine schnelle
Anbindung an die Metropolregion Rhein-Main (Frankfurt am Main ca. 60 km) und die
Bergstral3e gewahrleistet. Der Bahnhof Michelstadt verbindet die Stadt mit Erbach,
Darmstadt und Aschaffenburg.

Neben einer hohen L ebensqualitét verfligt Michelstadt Uber ein vielfaltiges Bildungs-,
Kultur- und Freizeitangebot, zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten und eine lebendige
Gastronomieszene. Die Stadt ist zudem ein wirtschaftlicher Mittelpunkt des mittleren
Odenwaldes mit solider Infrastruktur und guter Versorgungslage.

Michelstadt positioniert sich als Bildungsmetropole im Odenwaldkreis: Mit mehreren
Grundschulen, der Mittelstufenschule, zwei Gymnasien und dem ber uflichen Schulzentrum
bietet die Stadt eine nahezu vollstandige Schulstruktur von der Grundschule bis zur
beruflichen Qualifikation. Zusatzlich gibt es 14 Kindertagesstatten mit unter schiedlichen
padagogischen Konzepten (z. B. Montessori, Waldkinder garten, kirchlich)

Flugplatz Michelstadt (EDFO):

Im Umfeld der Immobilie bietet der Flugplatz Michelstadt eine asphaltierte 604 m Bahn mit
Hangars, Werft und Tankstelle. Er ist flir Motorflugzeuge, Motor segler, ULsund
Hubschrauber zugelassen. Ein beliebtes Restaurant mit Terrasse und Spielplatz macht ihn
auch fur Ausfligler attraktiv.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Kerstin Leuchten

Braunstraf3e 8-10, 64720 Michelstadt
Tel.: +49 6061 - 9694 61 0
E-Mail: odenwald@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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