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Auf einen Blick

25007041 485.000 EUR
ca. 270 m? Mehrfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
1 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
3 beurkundeten
1971 Kaufpreises
5 x Garage 2013
Massiv
Terrasse,
Einbaukiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH

Ol 170.70 kWh/m?a
14.06.2035 F

o] 1998
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Die Immobilie

Kellerraum

Heizungsraum
8.01 m?

Etage 0

Schlafzimmer
24m?

Kinderzimmer
16.66 m?

Kiiche / Essbereich
27.5m?

Wohnbereich
23.46 m?

Etage 1
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Die Immobilie

Speicher

Wohnen/Essen/Kochen
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1971 prasentiert sich auf einer
groBziigigen Grundstiicksflache von 820 m? am ruhigen Ortsrand und bietet einen

sensationellen Panoramablick auf die umliegende Landschaft.

Die Immobilie verfligt Uber 3 getrennte Wohneinheiten und eignet sich sowohl als
Wohnhaus flr mehrere Generationen als auch fir Interessenten, die Wohnen und
Arbeiten unter einem Dach verbinden mdchten. Aber auch zur Vermietung
einzelner Einheiten oder als komplette Kapitalanlage bietet sich dieses Objekt

hervorragend an.

Im Untergeschoss befand sich bis vor kurzem eine Arztpraxis. Aus diesem Grund
gibt es in diesen Raumlichkeiten auch keine Einbaukiiche und kein Badezimmer. Je

nach Nutzung dieser Etage mussten diese noch eingebaut werden.

Der Zustand der Immobilie ist als gepflegt zu bewerten. Die letzte Modernisierung
erfolgte im Jahr 2013. So wurden unter anderem im gesamten Haus hochwertige
Kunststofffenster eingebaut, eine Dammung der Fassade und der Geschossdecken

vorgenommen, wie auch am Keller eine AuBenisolierung angebracht.

Die Innenbereiche der Wohnungen sind hell und einladend gestaltet. Die
Fensterfronten bieten viel Tageslicht und er6ffnen den freien Blick auf das
Grundstlick sowie die angrenzende Natur. Sensationell sind auch die groBen,
Uberdachten Balkone. Durch die optimale Std-/Westausrichtung kdnnen Sie bis in

die spaten Abendstunden die Sonne genieBen und die Seele baumeln lassen.

Neben der ruhigen Wohnlage am Ortsrand profitieren zuklinftige Eigentliimer von

einer guten Anbindung an das regionale Verkehrsnetz sowie an alle wichtigen




Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Arzte und

Freizeiteinrichtungen befinden sich in der naheren Umgebung und sind auf kurzen

Wegen erreichbar.

5 geraumige Garagen bieten ausreichend Platz fir Ihre Fahrzeuge zur

Selbstnutzung oder zur Vermietung.

Zusammenfassend bietet diese Immobilie ein duBerst interessantes Angebot flr
Familien, Freiberufler oder Anleger, die naturnah und ruhig, aber dennoch gut
angebunden leben mdéchten. Das Zusammenspiel aus groBem Platzangebot,
flexibler Raumstruktur und unverbaubarem Panoramablick macht dieses
Mehrfamilienhaus zu einer wertbestandigen und vielseitigen Gelegenheit.
Uberzeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung und lassen Sie die Méglichkeiten

dieses Hauses auf sich wirken.

Sie haben Interesse diese vielversprechende Investition mit viel Potenzial und
Charme besser kennen zu lernen? Das von Poll Team Aschaffenburg freut sich auf

lhre Kontaktaufnahme!
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Ausstattung und Details

Folgende SanierungsmaBnahmen wurden vorgenommen :
2013 Zimmertlren EG und OG

2013 Gelander Treppen und Terrassen

2012 Fassadendammung und Deckendammung

2010 Badezimmer EG

2010 Einbaukiche EG

2005 Dachfenster Kst-Isolierglas

2004 Balkonfliesen

2003 Kunststoff-Fenster EG und OG

2002 AuBenisolierung Keller
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Alles zum Standort

Eichenbuhl liegt im still-romantischen Erftal in der Region "Bayrischer Untermain”
im Landkreis Miltenberg, am Nordostrand des Odenwaldes und Sudrand des

Spessarts.

"Golfspielern" wird das Herz hoher schlagen, denn der nur 3 km entfernte "Golf &
Countryclub Erftal e.V." aber auch der "Golfclub Glashofen-NeusaB" (ca.10 km)
bieten lhnen den passenden Rahmen, um in Ruhe und Entspannung lhren Golfsport

genieBen zu kdénnen.

Die Gemeinde Eichenbhl verfligt Uber weitere zahlreiche sportliche Einrichtungen,
unterschiedliche Vereine sowie einen Tennis- und Reitclub. Jahrlich findet hier
auch das Int. AvD/GAMSC Bergrennen Unterfranken statt und erfreut sich jedes
Jahr groBer Begeisterung. Die Bergrennstrecke Unterfranken ist 3,05 km lang und

flhrt auf der StaatsstraBe 507 von Eichenbuhl nach Umpfenbach.

Wunderschdne und gut ausgebaute Fern- und Rundwanderwege laden zum
Erkunden der herrlichen und farbenprachtigen Walder mit weitem Blick in den
Spessart und Odenwald ein. Auch Mountainbiker und Nordic-Walking-Begeisterte

kénnen ihre sportlichen Aktivitaten in einer herrlichen Landschaft genieBen.

Sehr gut ist der Ort Uber die gut ausgebaute B 469 erreichbar, mit Anschluss an die
A 3 und A 81 an das Rhein-Main Gebiet. Entfernungen: Miltenberg ca. 13 km,
Wertheim ca. 17 km, Aschaffenburg erreichen Sie in ca. 45 km Minuten und den

Flughafen in Frankfurt in ca. 1 Stunde.

Der nachste Bahnhof befindet sich in Miltenberg mit guten Bahnverbindungen nach

Aschaffenburg und Wertheim.




Eichenbuhl verfugt Uber eine Kindertagesstatte sowie eine Grundschule.

Weiterfihrende Schulen befinden sich im nahegelegenen Miltenberg.

Allgemeinarzte, sowie ein Backer und Metzger sind in Eichenblhl ansassig und
sorgen flr eine gute Infrastruktur. Facharzte, Apotheken sowie
Einkaufsmaoglichkeiten aller Art finden Sie im nahegelegenen Miltenberg. Zudem
gibt es dort ein Hallen— und Freischwimmbad sowie einen Minigolfplatz direkt an

der herrlichen Mainpromenade.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Alexander Rauh

Sandgasse 42, 63739 Aschaffenburg
Tel.: +49 6021- 44 45970

E-Mail: aschaffenburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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