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En un coup d'aal

26007036
ca. 318 m2
6

3

2

1966

1 x surfacelibre, 2 x
Garage

889.000 EUR
Maison individuelle

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

M odernisé
massif

ca. 97 m?

WC invités, Piscine,
Sauna, Cheminée,
Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Diagnostic

Huile energetique

19.05.2035 136.00 kWh/m?2a
E

Combustibleliquide
1966
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Lapropriété

Terrasse

Terrasse

Kache

Balkon 25%
9.64 (38.55) m?

Schlafzimmer
17.61 m?

Kinderzimmer
133 m? 13.63m?

Kinderzimmer
16.61 m?

Masterbad

begehb. Kleiderschrank
9.12m?

Etage 2
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Lapropriété

Fitnessraum
o Hobbyraum Hauswirtschaftsraum
L 25.04 m? 15.83 m?

Kellerraum

+
e Werkstatt + WC

9.92 m?

Heizungsraum
9.58 m?

Etage O
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Une premiereimpression

Dieses aufRer gewohnliche Anwesen mit seinen individuellen Details verheifdt , Liebe auf den
ersten Blick" . Grof3e Fenster flachen mit Blick ins Grine, schone Holzdielenbdden, zwel
offene Kamine, grof3ziigige Wohnflachen und har monisch abgestimmte Farben und
Materialien lassen eine atmosphérische Besonder heit entstehen.

Die reprasentative Immabilie bietet |hnen sechs Zimmer auf einer grof3ziigigen
Gesamtflache und vereint Komfort, Eleganz und Wohlbefinden in erstklassiger Umgebung.

DasHerzstiick desHauses ist der grofRzligige Wohn-Essbereich, der fir gesellige Stunden im
Kreise von Familie und Freunden konzipiert wurde. Grof3e Fenster flachen sorgen fur
lichtdurchflutete RGume und ein angenehmes Wohnklima. Direkt angrenzend l&dt das
Kaminzimmer zu gemutlichen Abenden vor dem Feuer ein —besondersin der kiihleren
Jahreszeit ein Ort zum Verweilen und Entspannen. Diekleinere Westterrasseist ein
wunderschoner Platz zum Frihstiicken oder um die Sonnenunter gange zu genief3en.

Im privaten Bereich des Hauses erwarten Sie das Hauptschlafzimmer mit M asterbad und
ein begehbarer Kleiderschrank - dieser Bereich ist klimatisiert und sorgt fiir ein angenehmes
Raumklima an heif3en Tagen. Drei weitere Raume eignen sich hervorragend alsKinder-

oder Gastezimmer. Das eigene Kinderbad erweist sich als ul3erst komfortabel. Ein

ger dumiges, separ ates Schrankzimmer mit viel Stauraum erganzt diese Ebene.

Zu den exklusiven Ausstattungsmerkmalen gehort der beheizte Pool mit Gegenstromanlage
sowie das separ ate Whirpoohaus — ein auRer gewohnliches Highlight flir entspannte
Momente und perfekte Abrundung des Wellnessangebotes.

Der lichtdurchflutete Wintergarten mit Zugang zur grof3en Sonnenterrasse er 6ffnet Ihnen
zusitzlichen Freiraum, der ganzjahrig genutzt werden kann und einen attraktiven Ubergang
zwischen Innen- und Aul3enber eich schafft. Die uneinsehbare Terrasse bietet Privatsphare
und ist der ideale Platz fir entspannte Sonnenstunden im Freien.

Wenn Sie anspruchsvolles Wohnen bevorzugen und Wert auf eine hervorragende
Infrastruktur innerhalb des Rhein-Main-Gebietes legen, dann ist dies |hr Neues Zuhause.

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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Détails des commodités

in den Jahren 1994/95 und 2005/06 :
+ Erneuerung von Wasserleitungen
+ Erneuerung Elektrik

+ Bodenbelage

+ elektrische Rolladen im OG

+ neues Dach mit Top-Isolierung

+ Renovierung Oltank

+ Solaranlage fur War mwasser
2008 :

+ Erneuerung der Heizungsanlage
2015/2016 :

+ Neugestaltung der AulRenanlage
+ neue Drainage

+ Dammung der Hauswande im Erdbereich
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Tout sur |'emplacement

Diese Immobilie befindet sich in bester Wohnlagein einer ruhig gelegenen Stichstral3eim
Ortsteil Grinmorshach, dasdirekt an die Gemeinde Haibach angebunden ist. Hier genief3en
Sie ein Hochstmal’ an Privatsphér e sowie einen unver baubaren Blick ins Grline, verbunden
mit einer gewachsenen, hochwertigen Nachbar schaftsstruktur.

Besonder s hervor zuheben ist die unmittelbare Nahe zum Aschaffenburger Klinikum. Die
kur ze Distanz macht den Standort gerade fiir Arzte, medizinisches Fachpersonal und
Berufstatige im Gesundheitswesen auler or dentlich attraktiv.

Der wunderschone, farbenprachtige Spessart préagt diesereizvolle Landschaft. Bedingt
durch das auferst milde Klima wird die Region um Aschaffenburg auch das" bayerische
Nizza" genannt. Naturliebhaber und Sportbegeisterte konnen auf zahlreichen Wander - und
Radwegen die Gegend erkunden.

Natur pur erwartet Siein dem Waldgebiet ,, Haibacher Schweiz". Der Haibacher
Kletterwald, der Wildpark und der Abenteuer spielplatz, aber auch die Wassertretanlage
sowie der Waldlehr pfad fligen sich perfekt in die Natur ein.

In wenigen Minuten erreichen Sie die Innenstadt von Aschaffenburg mit zahlreichen
Shoppingmoglichkeiten, Arzten, Apotheken, K affeehdusern und Restaur ants, aber auch
allen wichtigen Schularten sowie einer moder nen Fachhochschule.

Dielnfrastruktur ist hervorragend. In wenigen Fahrminuten erreichen Siedie A3
Frankfurt/Wirzburg sowie die A45 Gief3en/Hanau. Somit ist die zligige Anbindung an das
Rhein-Main-Gebiet mit dem Flughafen Frankfurt gewahrleistet. Es existiert zudem ein
hervorragend organisiertes Netz von offentlichen Verkehrsanbindungen.
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Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Alexander Rauh

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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