Aschaffenburg — Stadtmitte

Architekturklassiker in Bestform

Objektnummer: 25007065

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 0 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 298,69 m2 « ZIMMER: 13 « GRUNDSTUCK: 1.089 m?
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Auf einen Blick

25007065 Auf Anfrage

ca. 298,69 m? Bungalow

13 Kauferprovision

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

4 beurkundeten

1971 Kaufpreises

3 x Garage 1991
renovierungsbedurftig
Massiv
ca. 122 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 234.62 kWh/m?2a
G

27.11.2035

: 1971

Ol
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Die Immobilie

Kennen Sie schon

unsere soziale Komponente beim
Immobilienkauf oder -verkauf?

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

Nach erfolgreichem Vertragsabschluss erhalten sowohl Verkaufer

als auch Kaufer einer Immobilie von uns einen Spendengutschein

in Héhe von 500 Euro. Sie nennen uns einfach Ihren Lieblings-Verein,
und wir Gbergeben die gewdinschte Spende. Denn geteilte Freude
ist doppelte Freude.
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

In privilegierter Hohenlage von Aschaffenburg, dort wo Ruhe, Privatsphére und ein
beeindruckender Fernblick — inklusive des Schlosses Johannesburg — zum taglichen
Luxus gehoren, prasentiert sich dieser grol3ziigige Bungalow als seltene Gelegenheit fur
anspruchsvolle Kaufer. Das Anwesen aus dem Jahr 1971 liegt auf einem weitlaufigen
Grundstuck von 1.089 m2 und beeindruckt bereits auf den ersten Blick durch seine
charakteristische Klinkerfassade, die dem Gebaude eine hochwertige, zeitlose Eleganz
verleiht.

Mit ca. 300 m? Wohnflache und insgesamt 13 Zimmern, darunter 7 Schlafzimmer, bietet
das Haus auRRergewdhnlich viel Platz fiir verschiedene Wohnkonzepte.

Die Hauptwohnebene im Erdgeschoss umfasst alle wesentlichen Wohn- und
Lebensbereiche und erlaubt komfortables Wohnen auf einer Ebene.

Ein besonderes Highlight stellt das umfangreiche Untergeschoss dar: Uber einen
separaten Zugang erreichbar, bietet es dank seiner Grof3ziigigkeit und Raumaufteilung
das Potenzial, zwei separate Einliegerwohnungen zu realisieren. Ideal fur
heranwachsende Kinder oder Jugendliche, die eigene Riickzugsorte mit eigenem
Lebensbereich schatzen — oder als Gastebereich, Homeoffice-Zone bzw. private Studios.
Diese Flexibilitat eroffnet Familien ein Héchstmal3 an Individualitat und
Zukunftssicherheit.

Das Herzstiick des Hauses bildet der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich. Von hier
aus geniel3en Sie den Blick in den grof3ztigigen Garten — ein Refugium, das zum
Entspannen, GenielRen oder zu stilvollen Gartenempfangen einladt.

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

+ Designklassiker in Bungalowform auf rund 300 gm
+ solide Bauausfiihrung

+ drei Garagen

+ Indoor Pool auf anndhernd 60 gm

+ Panoramabalkon auf Gber 90 gm
Entwicklungsoptionen anhand des Bebauungsplanes:
+ allgemeines Wohngebiet

+ Grundflachenzahl 0,3

+ Geschossflachenzahl 0,3

+ offene Bauweise

+ bis zu 4 Meter Geschosshohe (1)

+ Dachneigung 0°-50°

+ ein Vollgeschoss plus Dachgeschoss méglich

+ bis zu 4 Wohneinheiten méglich




Objektnummer: 25007065 - 63739 Aschaffenburg — Stadtmitte

Alles zum Standort

Das Objekt befindet sich am Godelsberg, der ersten Adresse in Aschaffenburg. Das
Zentrum Aschaffenburgs mit seiner ausgezeichneten Infrastruktur zu FifRen, den Park
der Fasanerie mit Biergéarten und viel Griin in Laufnéhe. Eingebettet zwischen vier
Grungurteln ist das Klima auch im Sommer immer sehr angenehm, womit die Lage fast
schon den Charakter eines Naherholungsgebietes bietet. Hervorzuheben sind sowohl die
sehr gute Infrastruktur mit umfassenden Einkaufsmdglichkeiten, Kindergéarten und
Schulen, als auch die direkte Nahe zur Innenstadt mit weiterfiihrenden Schulen, der
Hochschule, Fu3gangerzone, Geschaften, Restaurants, Theater u.v.m. Ein weiterer
Pluspunkt ist die gute Anbindung an den OPNV und zur Autobahn A3 Frankfurt/Wiirzburg
(in ca. 30 Minuten zum Flughafen) oder der A45 Hanau/Giel3en. Einen hervorragenden
Einblick von Aschaffenburg erhalten Sie auch Uber diesen kleinen Film auf YouTube
https://www.youtube.com/watch?v=u3Me3JaQL-w
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 27.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 234.62 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1971.
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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Alexander Rauh

Sandgasse 42, 63739 Aschaffenburg
Tel.: +49 6021 - 4445970
E-Mail: aschaffenburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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