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KAUFPREIS: 598.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 215 m2 « ZIMMER: 7.5 *+ GRUNDSTUCK: 531 m?2
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Auf einen Blick

26007051
ca. 215 m2
Satteldach
75

4

1

1962

1x Garage

598.000 EUR
Einfamilienhaus

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

1986

gepflegt

Massiv
Terrasse, Gaste-WC,

Kamin, Einbaukiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 351.39 kWh/m2a
H
23.06.2036
1962
Gas
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Kennen Sie schon unsere soziale Komponente
beim Immobilienkauf oder -verkauf?

Mit uns tun Sie Gutes beim Kauf oder Verkauf lhrer 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 gewinschte Spende. Denn geteilte
Freude ist doppelte Freude.
%

.‘ VON POLL
* ab einem Verkaufspreis von 200,000 €, e
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Grundrisse

Atelier
20.65 m?

ST

Kiiche - Wohn- und Esszimmer
12.72m? 42.5m?

Etage0

VON POLL

MMOBILIEN

Badezimmer
8.01 m?

Schlafzimmer mit Ankleide
26.63 m?

Schlafzimmer
9.42 m?

Balkon 50%
2.73 (5.45) m?
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus vereint Grof3zigigkeit, Substanz und vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten auf einem 531 m2 grof3en Grundstiick. Mit rund 215 m2 Wohnfl&che,
verteilt auf insgesamt 7 1/2 Zimmer, bietet die Immobilie ausreichend Raum fir grof3e
Familien, mehrere Generationen oder die Kombination von Wohnen und Arbeiten unter
einem Dach.

Das urspriinglich im Jahr 1962 errichtete Haus Uberzeugt durch seine solide Bauweise und
einen Uber Jahrzehnte gepflegten Bestand. Die letzte umfassendere M odernisierung erfolgte
1987. Heute préasentiert sich die Immabiliein gepflegtem Zustand und bietet zugleich
attraktive M oglichkeiten fur individuelle M oder nisierungs- und Gestaltungsideen. Eine Gas-
Zentralheizung sorgt fur die zuverlassige War mever sor gung.

Besonder s hervor zuheben ist der ehemalige Praxisanbau, der zusatzliche

Nutzungsper spektiven er 6ffnet. Ob als Einliegerwohnung, Biro, Praxis, Gasteber eich oder
als M ehrgener ationenkonzept — hier stehen zahlreiche Optionen offen. Fir eine
eigenstandige Einliegerwohnung mussten lediglich Kliche und Bad erganzt wer den.

Die Wohnraume im Haupthaus sind grof3zligig geschnitten und bieten Platz ftr
Familienleben, Homeoffice und individuelle Riickzugsor te. Ein Stidbalkon, eine Giber dachte
Terrasse sowie die bauliche Voraussetzung fur eine grof3e Dachterrasse, schaffen zusatzliche
Aufenthaltsqualitat und verbinden die I nnenraume mit dem Aul3enbereich.

Auch das Unter geschoss bietet praktische M ehrwerte: Ein Hobbyraum, ein grof3ziigiger
Einbauschrank sowie weitere K eller flachen schaffen viel Platz und wertvollen Stauraum fir
Alltag, Vorrate oder individuelle Nutzungsideen.

Das Grundstiick bietet Freiraum fir Gartenliebhaber, Familien mit Kindern oder
entspannte Stunden im Grnen. Diese Immobilie Gberzeugt durch solide Substanz, Grol3e
und aul3er gewohnliche Flexibilitét —ein Haus mit Potenzial fir ver schiedenste

L ebenskonzepte.

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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Alles zum Standort

Aschaffenburg, insbesonder e der stiidwestliche Bereich mit der Postleitzahl 63743, besticht
alswirtschaftlich starke Mittelstadt im dynamischen Rhein-M ain-Gebiet. Die Stadt vereint
eine hohe L ebensqualitat mit einer ausgezeichneten Infrastruktur und einem sicheren,
familienfreundlichen Umfeld. Dank der stabilen Bevdlkerungsentwicklung und

Uber dur chschnittlichen Einkommen bietet Aschaffenburg ideale Voraussetzungen fiir ein
harmonisches und zukunftsorientiertes L eben. Die hervorragende Anbindung an Frankfurt
und den Rhein-Main-Raum Uber | CE, Regionalbahn und Autobahnen ermdéglicht kurze
Pendelzeiten und macht die Stadt besonders attr aktiv fir Familien, die berufliche
Flexibilitat und ein lebenswertes Zuhause suchen.

Der Stadtteil Obernau zeichnet sich durch seineruhige, etablierte Wohnlage mit einer
stabilen und familienfreundlichen Gemeinschaft aus. Hier genief3en Sie ein behagliches
Wohnambiente, dasvon einer hohen Dichte an Wohnraum und einer

Uber durchschnittlichen Kaufkraft gepréagt ist. Obernau bietet Familien ein sicheres Umfeld,
in dem Kinder unbeschwert aufwachsen kénnen, und verbindet die VVor zlige eines
bestandigen Wohnviertels mit einer angenehmen Nahe zu stadtischen Annehmlichkeiten.

Far Familien besonder swertvoll ist die unmittelbare Nahe zu einer Vielzahl von
Bildungseinrichtungen: Kindergarten wie das Kinder haus St. Peter und Paul sowie die
Kinderkrippesind in nur etwa finf Minuten zu Ful3 erreichbar. Die Mozart-Grundschule
Obernau liegt ebenfalls nur sechs Minuten zu Fuld entfernt und garantiert eine hochwertige
schulische Betreuung in fuBlaufiger Nahe. Gesundheitsver sorgung wird dur ch nahegelegene
Allgemeinmediziner und Apotheken, wie die Praxisvon Dr. Abramczuk und die Bavaria
Apotheke, gewahrleistet, diein etwa sechs bis zehn Minuten zu Ful3 erreichbar sind. Fur
aktive Familien bieten mehrere Spielplatze und Sportanlagen, darunter der Schulsportplatz
der M ozartschule und die M ehrzweckhalle Ober nau, vielfaltige M églichkeiten zur
Freizeitgestaltung in unmittelbarer Umgebung. Die fu3laufig erreichbaren Bushaltestellen
Orffstrafe und M ehrzweckhalle sowie der Bahnhof Aschaffenburg-Obernau in nur sechs
Minuten Fuf3weg sorgen fir eine bequeme Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr und
erleichtern den Alltag erheblich. Erganzend laden gemiitliche Cafés und familienfreundliche
Restaurantswie die Pizzeria Vitale oder das Eiscafé Madonie zu genussvollen Momenten ein.

Diese Lage in Obernau verbindet somit alle wesentlichen Aspekte, die Familien flr ein
sicheres, komfortables und erfiilltes L eben schatzen: eine ruhige Nachbar schaft, exzellente
Bildungs- und Gesundheitsangebote sowie vielféltige Freizeitmoglichkeiten — eingebettet in
dielebendige und wirtschaftsstar ke Stadt Aschaffenburg. Hier finden Familien ein Zuhause,
das Gebor genheit schenkt und zugleich Raum fir eine vielver sprechende Zukunft bietet.
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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.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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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
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