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Mainaschaff - Mainaschaff (Gemeinde)

Vid Platz und sehr gepflegt, heil3t einfach einziehen
und wohlfuhlen!

Property ID: 26007046

PURCHASE PRICE: 680.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 183,98 m2 « ROOMS: 5.5 « LAND AREA: 451 m?
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At aglance
26007046 680.000 EUR
ca. 183,98 m? Semi-detached house
Gabled roof Kauferprovision
55 betragt 3,57 % (inkl.
: MwsSt.) des
4 beurkundeten
2 Kaufpreises

2 x Car port Well-maintained

Solid

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use
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Energy Data

Central heating Ene_rgy consumption
Gas certificate
08.03.2036 91.50 kWh/m2a
Gas C

1991
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The property

Kennen Sie schon unsere soziale Komponente
beim Immobilienkauf oder -verkauf?

Mit uns tun Sie Gutes beim Kauf oder Verkauf lhrer Inmobilie,
denn gemeinsam unterstiitzen wir anerkannt ’
gemeinniitzige Vereine. |
Nach erfolgreichem Vertragsabschluss erhalten sowohl
Verkaufer als auch Kaufer einer Immobilie von uns 5
einen Spendengutschein in H6he von 500 Euro*.
Sie nennen uns einfach Ihren Lieblings-Verein, und
wir ibergeben die gewunschte Spende. Denn geteilte
Freude ist doppelte Freude.
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‘ VON POLL
* ab einem Verkaufspreis von 200.000 €.
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Floor plans

Wohnbereich mit Kamin
6.44x4.17 m

- | Koch- und Essbereich
3.42x7.65m
Diele 4
520B¢3251m

X
Kind 2
3.19x3.62m
Elternschlafzimmer
Kind 1 3.42x490m
2.88x5.48m
Diele
431x229m
3.42x 2.59
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A first impression

Diese gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Baujahr 1991, préasentiert sich mit einer
grof3ziigigen Wohnflache von ca. 184 m2 auf einem 451 m2 grof3en Grundstiick.

Die zeitlose Ausstattung sowie die ener gieeffiziente Zentralheizung von 2017 pragen das
angenehme Wohnambiente.

Bereitsbeim Betreten des Hauses erwartet Sie ein har monisches Gesamthild. Das offene
Wohnkonzept schafft grof3zligige Raumver héltnisse, die durch eine elegante K ombination
aus gefliestem Boden und leichtem Niveauunter schied zwischen den Wohnber eichen
unter strichen wer den.

Bodentiefe Fenster flachen sorgen fir eine angenehme Belichtung und lassen viel Tageslicht
in die Raume.

Der Wohn- und Essbereich Uberzeugt durch seine Offenheit und l1&dt zu geselligen Stunden
mit Freunden oder der Familie ein.

Die Verbindung nach drauf3en wird durch grof3e bodentiefe Fensterelemente mit Zugang zur
Terrasse geschaffen, wodur ch Innen- und AufRenber eiche harmonisch miteinander
verkniupft werden.

Der Gartenbereich besticht durch eine grol3ziigige Holzterrasse und einen pflegeleichten
Garten mit vielfaltigem Pflanzenbestand und viel Platz fur individuelle Gestaltungsideen.

Das Raumangebot umfasst vier Schlafzimmer, die sich flexibel an personliche Bediirfnisse
anpassen lassen. Besonder s hervorzuheben ist das ger &umige Dachgeschoss mit hellen
Dachflachenfenstern, sichtbaren Holzbalken und modernem Laminatboden, das 50 m?2
Wohnflache bietet und zahlreiche Nutzungsmdoglichkeiten er 6ffnet.

Ein Doppelcarport sorgt fur komfortable Stellmdglichkeiten direkt am Haus, wahrend der
Keller zusatzlichen Stauraum sowie einen vielseitig nutzbaren Hobbyraum bereithalt —ideal
fur Fitness, Gaming, Werkstatt oder kreative Projekte.

Sie haben Interesse 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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Details of amenities

+ gepflegter und zeitgemalRer Zustand (BJ 1991)

+ Gaszentralheizung von 2017

+ Kamin im Wohnzimmer

+ voll unterkellert mit Hobbyraum

+ ausgebautes Dachgeschoss mit 50 m2 Wohnfléache
+ zwei Bader, sowie Gaste-WC

+ pflegeleichter Garten mit Sichtschutzhecken

+ Doppelcarport

uvm.
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All about thelocation

Mainaschaff besticht alslebenswerte Gemeindein der Rhein-Main-Region durch ihre
attraktive L age, eine stabile und leicht wachsende Bevolkerung sowie ein

Uber dur chschnittliches Einkommensniveau. Die hervorragende Ver kehrsanbindung mit
direktem Zugang zur Autobahn A3, einem eigenen Bahnhof und der Nahe zum Flughafen
Frankfurt schafft ideale Voraussetzungen fur Berufspendler und Familien gleicher mal3en.
Die solide Infrastruktur in den Bereichen Gesundheit und Bildung sowie die niedrige
Kriminalitatsrate unterstreichen die hohe Wohnqualitat und machen Mainaschaff zu einem
sicheren und zukunftsorientierten L ebensmittelpunkt.

Der Ort préasentiert sich als familienfreundliche, ruhige Pendler gemeinde, die mit ihrem
harmonischen Miteinander und der Giber schaubaren Grof3e ein besonder s behagliches
Wohnumfeld schafft. Die Nachbar schaft ist geprégt von einem hohen Eigentimeranteil und
einem ausgewogenen Angebot an Einfamilienhausern und Doppelhaushélften, die sich
harmonisch in die griine Umgebung einfigen. Die N&he zu Aschaffenburg und die schnelle
Erreichbarkeit von Frankfurt ermoglichen eine perfekte Balance zwischen natur nahem
Wohnen und urbaner Infrastruktur.

Fur Familien besondersreizvoll ist das umfassende Angebot an Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen: Kindergarten sind bereitsin wenigen Gehminuten erreichbar, so
etwa der Katholische Kindergarten St. Peter und Paul in nur funf Minuten zu Ful3. Die
Ascapha-Grundschule und Mittelschule liegen ebenfalls bequem in etwa 14 Minuten
FulRweg, gut angebunden durch den nahegelegenen Bahnhof M ainaschaff, der in sieben
Minuten zu erreichen ist. Gesundheitsver sorgung auf hohem Niveau ist durch zahlreiche
Arzte, Apotheken und Fachpraxen in unmittelbarer Nahe gewahrleistet, darunter die easy
Apotheke und Gemeinschaftspraxen, diein rund sieben bisacht Minuten zu Ful erreichbar
sind. FUr die aktive Freizeitgestaltung bieten der Robert-Koch-Park und mehrere
Spielplatze, wie der Franken-Spielplatz und der Piraten-Spielplatz, sichere und einladende
Ortefir Kinder zum Spielen und Entdecken —alle innerhalb von wenigen Gehminuten
erreichbar. Erganzt wird das Freizeitangebot durch Sporteinrichtungen wie pur fitness und
den Whirlpool, diein etwa sieben Minuten zu Fuld erreichbar sind. Auch kulinarisch
profitieren Familien von einer Auswahl an gemitlichen Restaurants und Cafés, die zum
Verweilen einladen, wie das Stiber| am See oder The Mainhattan, diein weniger als zehn
Minuten zu Ful erreichbar sind.

Die ausgezeichnete I nfrastruktur, die ruhige und sichere Nachbar schaft sowie die

vielfaltigen M dglichkeiten fur Bildung, Gesundheit und Freizeit machen M ainaschaff zu
einem idealen Zuhause fur Familien, die Wert auf eine har monische Gemeinschaft und eine




lebenswerte Umgebung legen. Hier finden Sie den perfekten Ort, um gemeinsam mit lhren
Liebsten eine gliickliche und sorgenfreie Zukunft zu gestalten.
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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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