Amorbach

Erstbezug nach Kernsanierung: Stilvolles Zuhause
In historischem Gebaude

Objektnummer: 25007060
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KAUFPREIS: 229.000 EUR +« WOHNFLACHE: ca. 83,43 m2 . ZIMMER: 3
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Objektnummer: 25007060 - 63916 Amorbach

Auf einen Blick

25007060 229.000 EUR

ca. 83,43 m? Erdgeschosswohnung

3 Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

1925 Kaufpreises

1 x Garage 2024
Massiv
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Pellet 248.20 kWh/m2a
G

30.10.2035
1925

Pelletheizung
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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REAL ESTATE

Objektnummer: 25007060 - 63916 Amorbach

Die Immobilie

Kochen/Essen

Wohnzimmer
Kinderzimmer

Etage 0
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Ein erster Eindruck

Diese umfassend kernsanierte 3-Zimmer-Erdgeschosswohnung prasentiert sich mit einer
Wohnflache von ca. 83,43 m2 in einem gepflegten Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1925.
Im Rahmen einer hochwertigen Sanierung im Jahr 2024 wurde diese Wohnung auf den
neuesten Stand gebracht. Das Ergebnis ist ein anspruchsvolles Wohnumfeld, das
modernen Komfort mit dem Charme eines historischen Geb&audes verbindet.

Die Wohnung tberzeugt durch ihren gut durchdachten Grundriss. Der grof3zligige
Wohnbereich schafft dank der groRen Fensterflachen eine helle und freundliche
Atmosphéare. Die beiden Schlafzimmer eignen sich ideal als Hauptschlafzimmer und
Kinder- oder Gastezimmer. Das Bad wurde im Zuge der Sanierung vollstandig erneuert.
Zeitgemale Sanitarobjekte und eine geschmackvolle Fliesenauswahl tragen zum
zeitlosen Erscheinungsbild bei. Die moderne Zentralheizung sorgt in allen Raumen fiir
eine angenehme Warme.

Bei der Kernsanierung wurde bei den verwendeten Materialien und Ausstattungen viel
Wert auf Qualitat gelegt. Die elektrische Installation entspricht heutigen Standards, neue
Fenster tragen zur verbesserten Energieeffizienz bei und hochwertige Bodenbelage
unterstreichen das gepflegte Ambiente.

Die Lage dieser Wohnung genief3t kurze Wege zu Einkaufsmdoglichkeiten, 6ffentlichen
Verkehrsmitteln und Freizeitangeboten. Sie profitieren von einer guten infrastrukturellen
Anbindung und erreichen das Stadtzentrum ebenso schnell wie nahegelegene
Grunflachen.

Besonders hervorzuheben ist der Neubeginn auf technisch und optisch modernstem
Niveau, den die Erneuerungsarbeiten geschaffen haben. Gleichzeitig bleibt der Charme
der typischen Architektur aus den 1920er Jahren erhalten. Aufgrund der gelungenen
Kombination von Altbauflair und gehobenem Ausstattungsniveau eignet sich diese
Wohnung sowohl fiir Paare als auch fiir kleinere Familien oder anspruchsvolle
Einzelpersonen.

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 Detalils

+ Kernsanierung incl. neuer Elektrik, Wasser- und Heizungsrohren
+ neue Fenster

+ neues Bad

+ neue Heizkdrper

+ neue Bodenbelage

+ neue Zimmertlren

+ Maler- und Verputzerarbeiten

+ 2022 neue Pellets-Heizungsanlage

+ 2022 neuer Dachstuhl mit Isolierung, Dammung, Dachziegel

+ 2023 Sicherheitstir zur Pelletsanlage

+ 2023 Haustlre Haupteingang

+ 2024 neuer Sicherungskasten

neue Elektrik Keller / je Wohneinheit neue Einteilung

+ 2025 Hauswirtschaftsraum mit 3 Anschliissen fir Waschmaschinen und Trockner
+ 2025 Abgeschlossenheitsbescheinigung vorhanden
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Alles zum Standort

Die Barockstadt Amorbach wird ohne Ubertreibung als ein "Schmuckkastchen" der
Architektur bezeichnet. Die unter Denkmalschutz stehende Altstadt hat alles zu bieten,
was von einem romantischen Stadtchen erwartet wird : verwinkelte Gassen mit
Kopfsteinpflaster, Fachwerkhauser, ein historisches Rathaus und sehenswerte Kirchen.
Amorbach ist eingebettet in eine herrliche Landschaft mit farbenprachtigem Mischwald.

In Amorbach gibt es zwei Kindergarten und eine Grundschule. Mit einer Hauptschule,
einer Realschule und einem Gymnasium sind alle Formen weiterflihrender Schulen in der
kleinen Stadt vorhanden. In Amorbach sind auRerdem Arzte unterschiedlicher
Fachrichtungen ansassig.

Lage und Verkehrsanbindung:

Amorbach liegt etwa 40 Kilometer sudlich von Aschaffenburg und 70 Kilometer
sudwestlich von Wirzburg. Durch Amorbach verlaufen die Bundesstral3en 469 und 47.
Die nachstgelegenen Autobahnen sind die A 3 und die A 81.

Die Gemeinde verflgt Gber einen Bahnhof und es besteht eine direkte Verbindung nach
Miltenberg und in einige andere umliegende Orte. Aul3erdem gibt es mehrere Buslinien.

Der hohe Freizeitwert ist sowohl durch ein weitlaufig ausgebautes Wander- und
Fahrradnetz, 5 Golfplatze in ca. 20 km Umgebung, diversen Jagd- und Reitmdglichkeiten
als auch durch die regelméafigen ganzjahrigen Musik- und Kulturveranstaltungen sowie
die Vorzuge der weingepragten Landschaft garantiert.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 30.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 248.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Pellet.
Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1925.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Alexander Rauh

Sandgasse 42, 63739 Aschaffenburg
Tel.: +49 6021 - 44 4597 0
E-Mail: aschaffenburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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