VP ‘ VON POLL

Aschaffenburg - Stadtmitte

Zeitlose Villain privilegierter Lage

Property ID: 25007037

PURCHASE PRICE: 3.950.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 494,81 m2 « ROOMS: 8 * LAND AREA: 2.338 m?
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At aglance

25007037

ca. 494,81 m?
Half-hipped roof
8

4

3

1984

4 x Outdoor parking
space, 3 x Garage

3.950.000 EUR
Villa

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

2007
Well-maintained
Solid

Terrace, Balcony
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Energy Data

Central heating Ener gy demand
Gas certificate
01.08.2035 137.99 kWh/mz2a
Gas E

1984
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Floor plans

Schrankflur
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A first impression

Diese aulRer gewohnliche Villa aus dem Jahr 1984 ist ausschlie3lich Uber eine private
Zufahrtsstraf3e zuganglich und bietet ein hohes M al? an Diskretion, Raum und

L ebensqualitat. Auf einer grof3ztigigen Wohnflache von ca. 500 m2 entfaltet sich ein

ar chitektonisch anspruchsvolles Anwesen, das durch seineklare Linienfiihrung, erlesene
Materialien und zeitlose Eleganz besticht. Eingebettet in ein parkahnliches Grundstiick von
Uber 2.300 m2 erleben Sie hier Privatsphére auf hochstem Niveau —mit reichlich Raum far
per sonliche Entfaltung und exklusive Wohnwitinsche.

Bereits dasreprasentative Entrée ver mittelt GrofRzligigkeit und Stil und er 6ffnet den Zugang
zu lichtdur chfluteten Wohnber eichen. Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich begeistert
mit raumhohen Fensterfronten, die einen atemberaubenden Ausblick in die umliegende
Natur gewahren. Die Stidwest-Ausrichtung sorgt fir ein warmes, stimmungsvolles Ambiente
und schafft ein har monisches Zusammenspiel zwischen Innen- und Auf3enraum.

Die Raumaufteilung ist durchdacht und funktional zugleich: Vier grof3ziigige Zimmer stehen
als Schlaf-, Arbeits- oder Gastezimmer zur Verfligung —jeder Raum bietet
Ruckzugsmaoglichkeiten mit hochstem Komfort und stilvollem Flair. Drei hochwertig
ausgestattete Badezimmer Uberzeugen durch edle Materialien, ein harmonisches
Designkonzept und exklusive Armaturen.

Ein moder nes Gasbrennwertsystem in Kombination mit einer angenehmen
FulRbodenheizung sor gt ganzjahrig fir behagliches Raumklima und effiziente
Energienutzung. Edle MarmorfulRbtden, ausgewahlte Ausstattungsdetails und ein
durchgangiges Lichtkonzept unterstreichen den hochwertigen Charakter dieser Immobilie.

Das Anwesen befindet sich in einem Uberaus gepflegten Zustand und ermdglicht einen
sofortigen Einzug —ganz ohne Renovier ungsaufwand. Die Aul3enbereiche présentieren sich
mit liebevoll angelegten Gartenflachen, weitlaufigen Terrassen und geschiitzten Sitzplatzen,
diezu jeder Tageszeit neue Blickwinkel auf das beeindruckende 270°-Panorama freigeben.

In dieser exklusiven Villa genief3en Sie ein Héchstmal? an Ruhe und Riickzug in einer
Umgebung von unver gleichlicher Qualitét. Die perfekte Symbiose aus Asthetik, Privatsphare
und Funktionalitéat macht dieses Anwesen zu einer seltenen Gelegenheit fiir anspruchsvolle
Kaufer.

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!
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Details of amenities

+ ca. 4957?m? feinste Wohnflache

+ ca. 2.338?m2 Grundstick in ruhiger, urbaner Lage

+ 8 Zimmer | 4 Schlafzimmer | 3 Bader

+ offene Designktiche mit hochwertigen Geraten und Granit-Platte
+ Gaskamin im Wohnbereich

+ FuBbodenheizung in allen Raumen

+ groRRzligiges Anwesen mit Stid-/West-Ausrichtung

+ drel Garagen inkl. Toilette und Funktionsraumen

+ Zufahrt Uber Privatstrafe und Gasteparkpléatze

+ gepflegter Zustand

+ Schlossblick

+ grofRes Baufenster fur Erweiterungswiinsche, wie z.B. eines Pools
uvm.
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All about the location

Das Obj ekt befindet sich am Godelsberg, der ersten Adressein Aschaffenburg. Das Zentrum
Aschaffenburgs mit seiner ausgezeichneten Infrastruktur zu Fif3en, den Park der Fasanerie
mit Biergarten und viel Grun in Laufnéahe. Eingebettet zwischen vier Grungurteln ist das
Klima auch im Sommer immer sehr angenehm, womit die L age fast schon den Char akter
eines Naher holungsgebietes bietet. Hervor zuheben sind sowohl die sehr gute I nfrastruktur
mit umfassenden Einkaufsmaoglichkeiten, Kindergarten und Schulen, als auch die direkte
Nahe zur Innenstadt mit weiterfiihrenden Schulen, der Hochschule, Ful3ganger zone,
Geschéften, 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/Gief3en. Einen hervorragenden Einblick von Aschaffenburg erhalten
Sie auch Uber diesen kleinen Film auf YouTube

https.//www.youtube.com/watch?v=u3M e3JaQL -w

nachstgelegene gr 63er e Stadte:

+ Seligenstadt (ca. 23,3 km entfernt)
L andeshauptstadt:

+ Minchen (ca. 341 km entfernt)
Bundesstrafien:

+ B26 (ca. 1,9 km entfernt)
Autobahnzufahrt:

+ A3 (ca. 4,0 km entfernt)

Bahnhof:

+ Aschaffenburg (ca. 2,6 km entfernt)
Flughafen:

+ Frankfurt am Main (ca. 47,8 km entfernt)

Die Entfernung zum Stadtzentrum betr &gt ca. 3,4 km.
Geschafte destaglichen Bedarfs ca. 1,8 km entfernt;

Schulen und Arzteca. 1,1 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 500 m entfer nt.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Alexander Rauh

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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