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Dream location: Multi-generational house/ Living
and working or investment property

Property ID: 25007041

PURCHASE PRICE: 485.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 270 m? « ROOMS: 11 « LAND AREA: 820 m?
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At a glance
25007041 485.000 EUR
ca. 270 m2 Kauferprovision
betréagt 3,57 % (inkl.
Gabled roof MwSL) des
11 beurkundeten
3 Kaufpreises
5x Garage

Well-maintained
Solid

Terrace, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Energy consumption
i certificate
Qil
14.06.2035 170.70 kWh/mz2a
Oil F
1998
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The property

Kellerraum

Heizungsraum
8.01 m?

Etage O

Schlafzimmer
24 m?

Kinderzimmer
16.66 m?

Badezimmer
2

Kiiche / Essbereich
27.5m?

Wohnbereich
23.46 m?

=

Etage 1
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The property

Speicher

Wohnen/Essen/Kochen
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A first impression

Thiswell-maintained multi-family home, built in 1971, sitson a gener ous 820 m2 plot on the
quiet outskirts of town and offers sensational panoramic views of the surrounding
countryside. The property comprises three separate apartments and isideal asa multi-
generational residence or for those seeking to combine living and working under oneroof. It
isalso perfectly suited for renting out individual unitsor asa completeinvestment property.
uUntil recently, the basement housed a doctor's office. Consequently, thereisno fitted kitchen
or bathroom on thislevel. Depending on theintended use of thisfloor, these would need to be
installed. The property isin good condition. Thelast moder nization was completed in 2013.
Thisincluded the installation of high-quality PV C windows throughout the house, insulation
of the facade and ceilings, and exterior insulation of the basement. The apartmentsfeature
bright and inviting interiors. The large windows provide ample natural light and offer
unobstructed views of the grounds and the surrounding countryside. The spacious, cover ed
balconies are another highlight. Thanksto its optimal south/west orientation, you can enjoy
the sun and unwind until latein the evening. In addition to the peaceful location on the edge
of town, future ownerswill benefit from excellent connectionsto theregional transport
network and all essential amenities. Shopping facilities, schools, doctors, and leisure centers
are all within easy reach. Five spacious gar ages offer ample space for your vehicles, whether
for personal use or rental. In summary, this property presentsan extremely attractive
opportunity for families, freelancers, or investorswho desire a tranquil, nature-oriented
lifestyle while still being well-connected. The combination of generous living space, flexible
floor plan, and unobstructed panoramic views makes this multi-family home a sound and
versatile investment. Seefor yourself during a viewing and experience the possibilities this
house offers. Interested in learning mor e about this promising investment with its potential
and charm? The von Poll team in Aschaffenburg looks forward to hearing from you!
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Details of amenities

Folgende Sanierungsmalf3nahmen wurden vorgenommen :

2013 Zimmertiren EG und OG

2013 Gelander Treppen und Terrassen

2012 Fassadenddmmung und Deckendammung
2010 Badezimmer EG

2010 Einbaukiiche EG

2005 Dachfenster Kst-1solierglas

2004 Balkonfliesen

2003 Kunststoff-Fenster EG und OG

2002 Aulenisolierung Keller
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All about the location

Eichenbhl liegt im still-romantischen Erftal in der Region " Bayrischer Untermain” im
Landkreis Miltenberg, am Nordostrand des Odenwaldes und Siidrand des Spessarts.

" Golfspielern” wird dasHerz héher schlagen, denn der nur 3 km entfernte” Golf &
Countryclub Erftal eV." aber auch der " Golfclub Glashofen-Neusal3" (ca.10 km) bieten
Ihnen den passenden Rahmen, um in Ruhe und Entspannung I hren Golfsport genief3en zu
konnen.

Die Gemeinde Eichenbuhl verfligt Uber weitere zahlreiche sportliche Einrichtungen,

unter schiedliche Vereine sowie einen Tennis- und Reitclub. Jahrlich findet hier auch das|nt.
AvD/GAM SC Ber grennen Unterfranken statt und erfreut sich jedes Jahr grof3er
Begeisterung. Die Bergrennstrecke Unterfranken ist 3,05 km lang und fuhrt auf der
Staatsstral3e 507 von Eichenbihl nach Umpfenbach.

Wunder schéne und gut ausgebaute Fern- und Rundwanderwege laden zum Erkunden der
herrlichen und farbenpréachtigen Walder mit weitem Blick in den Spessart und Odenwald
ein. Auch Mountainbiker und Nordic-Walking-Begeisterte kbnnen ihre sportlichen
Aktivitaten in einer herrlichen Landschaft genief3en.

Sehr gut ist der Ort Uber die gut ausgebaute B 469 erreichbar, mit Anschlussan die A 3 und
A 81 an das Rhein-Main Gebiet. Entfernungen: Miltenberg ca. 13 km, Wertheim ca. 17 km,
Aschaffenburg erreichen Siein ca. 45 km Minuten und den Flughafen in Frankfurt in ca. 1

Stunde.

Der nachste Bahnhof befindet sich in Miltenberg mit guten Bahnverbindungen nach
Aschaffenburg und Wertheim.

Eichenbihl verfigt Gber eine Kindertagesstétte sowie eine Grundschule. Weiterfihrende
Schulen befinden sich im nahegelegenen Miltenberg.

Allgemeinar zte, sowie ein Backer und Metzger sind in Eichenblihl ansdssig und sorgen flr
eine gute Infrastruktur. Fachar zte, Apotheken sowie Einkaufsmaoglichkeiten aller Art finden
Sieim nahegelegenen Miltenberg. Zudem gibt esdort ein Hallen—und Freischwimmbad
sowie einen Minigolfplatz direkt an der herrlichen Mainpromenade.
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Other information

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.6.2035.

Endener gieverbrauch betréagt 170.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1998.
Die Energieeffizienzklasseist F.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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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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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