Mainaschaff - Mainaschaff (Gemeinde)

Urlaubsfeeling in zentraler Lage

Objektnummer: 26007002

N

KAUFPREIS: 300.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 111,3 m2 ¢ ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

26007002
ca. 111,3 m?
Satteldach

1

2

1

1

1990

1x Freiplatz

300.000 EUR
Etagenwohnung

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

2012
nach Vereinbarung
Massiv

Terrasse,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung
Gas

Zum Zeitpunkt der
Anzeigener stellung
lag kein

Energieausweisvor.
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Diel mmobilie

==
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 Hohe von 500 Euro. Sie nennen uns einfach Ihren Lieblings-Verein,
und wir Gbergeben die gewiinschte Spende. Denn getelte Freude

ist doppelte Freude.
N O\
‘ VON POLL

, -
50K

.
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Grundrisse

3,95

0,60 213

15,15

8,63




Objektnummer: 26007002 - 63814 Mainaschaff - Mainaschaff (Gemeinde)

Ein erster Eindruck

Willkommen in |hrem neuen Zuhause: Diese grof3zligige Etagenwohnung bietet mit einer
Wohnflachevon ca. 111,3 m2 auf nur zwei Zimmern verteilt Raum fir Individualisten, die
Wert auf ein gehobenes Ambientein zentraler, verkehrsginstiger L age legen. Bereits beim
Betreten des hellen Entréesfallt das gelungene Zusammenspiel aus zeitloser Architektur und
einer durchdachten Raumaufteilung ins Auge.

Die Wohnung befindet sich in einem 1990 fertiggestellten Wohn- und Geschaftshaus, welches
sich durch eine solide Bauweise und ein gepflegtes Gesamtbild auszeichnet. Die letzte

M oder nisierung wur de 2012 vorgenommen und spiegelt sich in zahlreichen
Ausstattungsdetails wider.

Das Highlight der Wohnung ist zweifelsohne der offen gestaltete Wohn- und Essbereich. Die
zahlreichen Fensterfronten sorgen zu jeder Tageszeit fur einelichtdurchflutete Atmosphéare
und schaffen ein angenehmes Wohngefihl. Von hier aus haben Sie direkten Zugang zur
grof3ziigigen Terrasse, dieim Alltag wie auch bei besonderen Anlassen einen idealen Platz
zur Entspannung oder zum Empfangen von Gasten bietet. Die sidwestliche Ausrichtung
und GroReder Terrasse verleiht ihr einen besonderen Stellenwert und erweitert den
Wohnraum nach auf3en.

Die gut ausgestattete Einbaukiicheist separiert und bietet Platz fiir geschmackvolle
Kreationen. Das grof3ziigige Schlafzimmer &8sst viel Raum fir personliche
Einrichtungsideen und Riickzugsorte. Die Aufteilung der Raume unter streicht das offene
Wohnkonzept, wahrend gleichzeitig gentigend Privatsphare erhalten bleibt. Das
Badezimmer Uberzeugt durch moderne Armaturen, eine komfortable Badewanne sowie
einen separaten Duschbereich.

Die Ausstattung der Wohnung erfullt gehobene Ansprtiche: Hochwer tige Bodenbelage und
eine moder ne Fenster ver glasung bieten angenehmen Wohnkomfort. Sie eignet sich ideal fur
Singles, Paare oder Pendler, die ein urbanes Wohnumfeld mit kurzen Wegen zu
Infrastruktur und Verkehrsanbindungen schétzen.

Beheizt wird die Immobilie Uber eine moder ne Zentralheizung, die fur gleichmafige
Temperaturen sorgt. Die Ausstattung entspricht dem zeitlosen Standard der Baujahre und
wurde regelmaRig gepflegt.

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




Angaben zum Energieausweis:

- Verbrauchsener gieausweis

- Energieausweis er stellt am 11.04.2025

- Energieausweis gultig bis 10.04.2035

- Gewer be (-Ener gieausweis-Nichtwohngebaude-)*

- Endenergieverbrauch (Wéarme) 69,8 kWh/(m2-a)

- Endenergieverbrauch (Strom)5,2 kWh/(mz2-a)

- wesentlicher Energietrager Gas

- Baujahr It. Energieausweis 1990

*da die Gewer beflache gr 63er alsdie Wohnflacheist




Objektnummer: 26007002 - 63814 Mainaschaff - Mainaschaff (Gemeinde)

Ausstattung und Details

Angaben zum Energieausweis:

- Verbrauchsener gieausweis

- Energieausweis er stellt am 11.04.2025

- Energieausweis gultig bis 10.04.2035

- Gewer be (-Ener gieausweis-Nichtwohngebaude-)*

- Endenergieverbrauch (Wéarme) 69,8 kwWh/(m2-a)
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- wesentlicher Energietrager Gas
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*da die Gewer beflache gr 63er als die Wohnflacheist
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Alles zum Standort

Mainaschaff ist eine charmante Gemeinde im bayerischen Landkreis Aschaffenburg und
liegt direkt am Main. Sie bietet eine idyllische Kombination aus naturnaher Umgebung und
urbaner Nahe. Mit nur etwa 5 Kilometern Entfernung zur Stadt Aschaffenburg profitieren
die Einwohner von der hervorragenden Anbindung an die Infrastruktur und daskulturelle
Angebot der Stadt.

Die Gemeinde verflugt Uber eine sehr gute Verkehrsanbindung: Die Autobahn A3, die
BundesstralRe B8 sowie der nahegelegene Bahnhof ermdglichen eine schnelle Erreichbarkeit
von Frankfurt am Main, Wirzburg und anderen Zielen in der Rhein-Main-Region. Der
Main mit seinen Uferwegen und Freizeitmdglichkeiten sowie der angrenzende Spessart laden
zu Erholung und Outdoor -Aktivitaten ein.

Mainaschaff zeichnet sich durch eine hohe L ebensqualitat aus, gepragt von ruhigen
Wohngebieten, einer familienfreundlichen Infrastruktur mit Kinder gérten und Schulen,
sowie einem vielseitigen Angebot an Einkaufsméglichkeiten, Restaurants und
Freizeitaktivitaten. Die naturnahe L age macht es besonders attraktiv fir Familien, Pendler
und Ruhesuchende.
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Sonstige Angaben

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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