Blankenbach - Erlenbach

Frestehendes Einfamilienhaus mit Kamin &
Doppelgarage

Objektnummer: 26007021
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KAUFPREIS: 285.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 136 m?

« ZIMMER: 4.5 + GRUNDSTUCK: 847 m?
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Objektnummer: 26007021 - 63825 Blankenbach - Erlenbach

Auf einen Blick

26007021 285.000 EUR

ca. 136 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

45 betragt 3,57 % (inkl.
' MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

Terrasse, Gaste WC,
1984 Kamin, Garten/-
2x Garage mitbenutzung,

Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol BEDARF
231.50 kWh/m2a

30.05.2036 G

Ol 1084
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Objektnummer: 26007021 - 63825 Blankenbach - Erlenbach

Diel mmobilie

Kennen Sie schon unsere soziale Komponente
beim Immobilienkauf oder -verkauf?

Mit uns tun Sie Gutes beim Kauf oder Verkauf Ihrer Inmobilie,
denn gemeinsam unterstiitzen wir anerkannt
gemeinniitzige Vereine.

Nach erfolgreichem Vertragsabschluss erhalten sowohl
Verkaufer als auch Kaufer einer Immobilie von uns
einen Spendengutschein in Hohe von 500 Euro*.

Sie nennen uns einfach Ihren Lieblings-Verein, und
wir ibergeben die gewunschte Spende. Denn geteilte
Freude ist doppelte Freude.

VON POLL

* ab einem Verkaufspreis von 200.000 €.

www.von-
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Grundrisse

Garage 0%
0(33.02) m?

HWR 0%
0(9.2)m?

Heizung/Tankraum 0%
0(16.85) m?

)| Waschkiche 0%
0(19.16) m?

Werkstatt 0%
0(25.64) m?

Etage 0

Wohnzimmer
28.41 m?

Esszimmer
21.27m?

Schlafzimmer
12.99 m?

Schlafzimmer
1637 m?
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unausgebautes Dachgeschoss
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Ein erster Eindruck

In ruhiger und gewachsener Umgebung préasentiert sich dieses Einfamilienhaus aus dem
Jahr 1984 alsideale Grundlage fur die Verwirklichung Ihrer ganz per sonlichen
Wohntraume. Auf einem beeindruckenden Grundstiick von ca. 847 m2 er 6ffnet sich Ihnen
ein Refugium mit viel Raum fur Entfaltung, Kreativitat und zukinftige Wertentwicklung.

Mit einer Wohnflache von ca. 136 m2 bietet die Immabilie ein durchdachtes Raumkonzept,
das sowohl Familien als auch Paaren ein komfortables und vielseitiges Zuhause er méglicht.

Der grof3ziigige Wohnber eich bildet das zentrale Element des Hauses und wird durch einen
stilpréagenden Kamin zu einem Ort besonderer Geborgenheit.

Dasweitlaufige Grundstiick er6ffnet |hnen zahlreiche M églichkeiten zur individuellen
Gestaltung. Ob liebevoll angelegter Garten, Spielbereich oder stilvolle Ruheoase — hier
lassen sich per sonliche Wohntraume im Aul3enbereich verwirklichen.

Ein besonderes Highlight stellt dieim massiv gebauten K eller geschoss integrierte grof3ziigige
Doppelgarage dar, welches alter nativ auch als Einliegerwohnung genutzt werden kann.

Siebietet nicht nur Platz fir zwei Fahr zeuge, sondern ermoglicht zudem einen direkten
Zugang ins Haus — ein Komfortmerkmal, dasinsbesondere bei jeder Witterung spurbare
Vorteile bietet. Erganzend ergeben sich zusétzliche Nutzflachen fur Stauraum oder
Werkstattber eiche.

Die Kombination aus bewahrter Massa-Fertigbauweise und massiv errichtetem Keller
schafft eine wertstabile Grundlage.

Die Immobilie befindet sich in einem sanierungsbedir ftigen Zustand und bietet somit
bewusst Freiraum fr eine M oder nisierung nach I hren eigenen Vorstellungen —eineideale
Gelegenheit, ein Zuhause ganz nach Ihren Anspriichen zu gestalten.

Sie haben I nteresse diese vielver sprechende I nvestition mit viel Potenzial und Char me besser
kennen zu lernen? Das von Poll Team Aschaffenburg freut sich auf Ihre Kontaktaufnahme!
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Ausstattung und Details

+ freistehendes Einfamilienhaus in bewahrter M assa-Fertigbauweise (Baujahr 1984)
+ grofRziigiges Grundstiick mit 847 m2

+ Wohnfléche von ca. 136 m?

+ 4,5 Zimmer mit durchdachter Raumaufteilung

+ drel Schlafzimmer, zwei Badezimmer

+ grol3zigiger Wohnbereich mit zentralem Kamin als stilpragendes Element

+ massiv errichteter Keller mit vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten

+im Keller integrierte, grofiztigige Doppelgarage (alternativ als Einliegerwohnung nutzbar)
+ direkter Zugang vom Garagenbereich ins Haus

+ zusatzliche Nutz- und Abstellflachen im K eller geschoss

+ Gartenbereich mit vielfaltigen Gestaltungsmaglichkeiten

- Olzentralheizung

- Wasser schaden
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Alles zum Standort

Blankenbach, eingebettet im malerischen Landkreis Aschaffenburg in Bayern, besticht
durch seineidyllische landliche Atmosphare und die Nahe zur Natur. Diese kleine Gemeinde
bietet Familien ein harmonisches Umfeld, das durch Ruhe und eine Giber schaubare
Gemeinschaft gepréagt ist. Die Region Uber zeugt mit einer angenehmen L ebensqualitét, die
Raum fur Erholung und gemeinschaftliches Miteinander schafft, wahrend die umliegenden
Stadte mit ihrer Infrastruktur gut erreichbar bleiben.

Der charmante Ort Blankenbach selbst zeichnet sich durch seine familiare und sichere
Wohnlage aus, die besondersfir Familien mit Kindern ideal ist. Hier erleben Sieein
lebendiges Miteinander in einer vertrauensvollen Nachbar schaft, die von traditionellen
Werten und einer starken Gemeinschaft gepragt ist. Die Nahe zu natur nahen
Freizeitmoglichkeiten und die tGiber schaubar e Gr6i3e des Ortes schaffen ein Gefiihl von
Geborgenheit und Heimat, das ger ade Familien besonder s schatzen.

In unmittelbarer Nahe finden Familien eine Vielzahl an Einrichtungen, die den Alltag
bereichern und die Entwicklung der Kinder fordern. Kindergarten und Grundschulen sind
in nur wenigen Gehminuten erreichbar, etwa der Kindergarten im Blrgersaal in neun
Minuten zu Ful? und die Grundschule Sommerkahl in zwanzig Minuten, die eine
hervorragende padagogische Betreuung gewéhrleisten. Fur die Gesundheit der Familie
stehen Arzte, Zahnar zte und Apotheken in rund 27 bis 30 Minuten FuRweg zur Verfligung,
sodass eine umfassende medizinische Ver sorgung in angenehmer Néhe gewéahrleistet ist.
Freizeitaktivitdten kommen in Blankenbach ebenfalls nicht zu kurz: Tennisclubsund
Sportanlagen sind nur wenige Schritte entfernt, wahrend Spielplatze und
Gemeinschaftshauser zum gemeinsamen Verweilen einladen. Kulinarisch verwoéhnt die
Region mit gemuitlichen Restaurants und Cafés, diein einem entspannten Ambiente zum
Genielden einladen. Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist mit Busstationen in
funf bis sechs Minuten Fulweg sowie dem Bahnhof Blankenbach in acht Minuten ebenfalls
familienfreundlich gestaltet, was flexible Mobilitat ermoglicht.

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, natur nahe und gemeinschaftliche Umgebung legen,
bietet Blankenbach einen idealen L ebensmittelpunkt. Hier verbinden sich landliche Idylle
und praktische I nfrastruktur zu einem Ort, an dem Kinder unbeschwert aufwachsen und
Familien gemeinsam Zukunft gestalten kénnen.
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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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Alexander Rauh

Sandgasse 42, 63739 Aschaffenburg
Tel.: +496021 - 44 45970
E-Mail: aschaffenburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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