Haibach - Grinmorsbach

Stilvolles Wohndomizil in unverbaubarer und
ruhiger Lage

Objektnummer: 26007036

KAUFPREIS: 989.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 318 m2 « ZIMMER: 6 * GRUNDSTUCK: 1.271 m?2
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Objektnummer: 26007036 - 63808 Haibach - Grinmorsbach

Auf einen Blick

26007036
ca. 318 m?
6

3

2

1966

1x Freiplatz, 2 x
Garage

989.000 EUR
Einfamilienhaus

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

Massiv
ca. 97 m?

Gaste-WC,
Schwimmbad,
Sauna, Kamin,
Einbaukliche




Objektnummer: 26007036 - 63808 Haibach - Grinmorsbach

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

o] 136.00 kWh/m?a
E

19.05.2035
1966
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Die Immobilie

Wonn- Esszivmaer

Terrasse

Terrasse

Balkon 25%
9.64 (38.55) m?

Schlafzimmer
17.61 m?

Kinderzimmer
133 m? 13.63m?

Kinderzimmer
16.61 m?

begehb. Kleiderschrank
9.12m?

Etage 2
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Die Immobilie

Fitnessraum
132 m?

Heizungsraum
9.58 m?

Hobbyraum
25.04 m?

Hauswirtschaftsraum
15.83 m?

Kellerraum

11.96 m?

Etage 0

Werkstatt + WC
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Ein erster Eindruck

Dieses auBergewohnliche Anwesen mit seinen individuellen Details verheiBt ,Liebe
auf den ersten Blick"”. GroBe Fensterflachen mit Blick ins Grline, schone
Holzdielenbdden, zwei offene Kamine, groBzligige Wohnflachen und harmonisch
abgestimmte Farben und Materialien lassen eine atmospharische Besonderheit

entstehen.

Die reprasentative Immobilie bietet Innen sechs Zimmer auf einer groBzligigen
Gesamtflache und vereint Komfort, Eleganz und Wohlbefinden in erstklassiger

Umgebung.

Das Herzstlick des Hauses ist der groBzligige Wohn-Essbereich, der fur gesellige
Stunden im Kreise von Familie und Freunden konzipiert wurde. GroBe
Fensterflachen sorgen fur lichtdurchflutete RGume und ein angenehmes
Wohnklima. Direkt angrenzend ladt das Kaminzimmer zu gemdutlichen Abenden vor
dem Feuer ein — besonders in der kihleren Jahreszeit ein Ort zum Verweilen und
Entspannen. Die kleinere Westterrasse ist ein wunderschoner Platz zum

Fruhstlicken oder um die Sonnenuntergange zu genieBen.

Im privaten Bereich des Hauses erwarten Sie das Hauptschlafzimmer mit
Masterbad und ein begehbarer Kleiderschrank - dieser Bereich ist klimatisiert und
sorgt flr ein angenehmes Raumklima an heiBen Tagen. Drei weitere Raume eignen
sich hervorragend als Kinder- oder Gastezimmer. Das eigene Kinderbad erweist
sich als auBerst komfortabel. Ein geraumiges, separates Schrankzimmer mit viel

Stauraum erganzt diese Ebene.

Zu den exklusiven Ausstattungsmerkmalen gehdort der beheizte Pool mit

Gegenstromanlage sowie das separate Whirlpoohaus - ein auBergewdhnliches




Highlight fir entspannte Momente und perfekte Abrundung des

Wellnessangebotes.

Der lichtdurchflutete Wintergarten mit Zugang zur groBen Sonnenterrasse eroffnet
Ihnen zusatzlichen Freiraum, der ganzjahrig genutzt werden kann und einen
attraktiven Ubergang zwischen Innen- und AuBenbereich schafft. Die uneinsehbare
Terrasse bietet Privatsphare und ist der ideale Platz fir entspannte Sonnenstunden

im Freien.

Wenn Sie anspruchsvolles Wohnen bevorzugen und Wert auf eine hervorragende
Infrastruktur innerhalb des Rhein-Main-Gebietes legen, dann ist dies Ihr Neues

Zuhause.

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

Sanierungen

in den Jahren 1994/95 und 2005/06 :
+ Erneuerung von Wasserleitungen
+ Erneuerung Elektrik

+ Bodenbelage

+ elektrische Rolladen im OG

+ neues Dach mit Top-Isolierung

+ Renovierung Oltank

+ Solaranlage fir Warmwasser
2008 :

+ Erneuerung der Heizungsanlage
2015/2016 :

+ Neugestaltung der AuBenanlage
+ neue Drainage

+ Dammung der Hauswande im Erdbereich
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Alles zum Standort

Diese Immobilie befindet sich in bester Wohnlage in einer ruhig gelegenen
StichstraBe im Ortsteil Grinmorsbach, das direkt an die Gemeinde Haibach
angebunden ist. Hier genieBen Sie ein HéchstmaB an Privatsphare sowie einen
unverbaubaren Blick ins Grline, verbunden mit einer gewachsenen, hochwertigen

Nachbarschaftsstruktur.

Besonders hervorzuheben ist die unmittelbare Nahe zum Aschaffenburger
Klinikum. Die kurze Distanz macht den Standort gerade fiir Arzte, medizinisches

Fachpersonal und Berufstatige im Gesundheitswesen auBerordentlich attraktiv.

Der wunderschdne, farbenprachtige Spessart pragt diese reizvolle Landschaft.
Bedingt durch das auBerst milde Klima wird die Region um Aschaffenburg auch das
"bayerische Nizza" genannt. Naturliebhaber und Sportbegeisterte kénnen auf

zahlreichen Wander- und Radwegen die Gegend erkunden.

Natur pur erwartet Sie in dem Waldgebiet ,Haibacher Schweiz". Der Haibacher
Kletterwald, der Wildpark und der Abenteuerspielplatz, aber auch die

Wassertretanlage sowie der Waldlehrpfad fligen sich perfekt in die Natur ein.

In wenigen Minuten erreichen Sie die Innenstadt von Aschaffenburg mit zahlreichen
Shoppingmdéglichkeiten, Arzten, Apotheken, Kaffeehdusern und Restaurants, aber

auch allen wichtigen Schularten sowie einer modernen Fachhochschule.

Die Infrastruktur ist hervorragend. In wenigen Fahrminuten erreichen Sie die A3
Frankfurt/Wirzburg sowie die A45 GieBen/Hanau. Somit ist die zligige Anbindung
an das Rhein-Main-Gebiet mit dem Flughafen Frankfurt gewahrleistet. Es existiert

zudem ein hervorragend organisiertes Netz von 6ffentlichen Verkehrsanbindungen.
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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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