VON POLL

Rudenau

Un havre de paix au coaur d'une nature magnifique -
maison de vacances a |'ar chitecture unigue

CODE DU BIEN: 25007047

“VONPOLL

PRIX D'ACHAT: 390.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 96 m2 e PIECES: 3 ¢ SUPERFICIE DU TERRAIN:
574 m?
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Une premiereimpression

Une ar chitectur e époustouflante, un design minimaliste et un mobilier élégant font de cette
propriété une expérience de vacances exceptionnelle. Nichée en pleine nature, cetteretraite
unique a été congue avec un soin et une attention aux détails remarquables. | ci, vous pourrez
vous détendre, apprécier le cycle des saisons et savourer le calme et la beauté dela nature.
Cette maison de vacances impressionne par son agencement spatial bien pensé, sa
construction de haute qualité, ses éléments architecturaux distinctifs et son atmosphere
chaleureuse. L'architecture remarquable de la mezzanine saute aux yeux dés|'entrée. Les
niveaux décalés divisent les piéces de maniere originale, créant une sensation d'espace
unique. De grandes fenétresinondent I'intérieur delumiére naturelle, reliant
harmonieusement |'espace de vie au jardin paysager. L e chauffage central assure un confort
optimal toutel'année, tandis que la cheminée a bois offre une chaleur réconfortante en hiver.
Laterrasse spacieuse est idéale pour le petit-déjeuner, un bain de soleil ou un barbecue entre
amis. La propriété offre uneintimité totale, garantissant calme et détente en toute saison.
Construite en 1997 et régulierement entretenue depuis, la maison est en excellent état et
préte a étre habitée immédiatement. Sa construction solide garantit un investissement
durable et unevaleur patrimoniale préservée. Un abri dejardin spacieux, offrant un vaste
espace de rangement pour vos outilsdejardinage et vos vélos, setrouve sur la propriété.
Deux places de parking sont disponibles pour vos véhicules. L'emplacement allie un lien
privilégié avec la nature a une grande facilité d'acces—idéal pour les acheteurs recher chant
calme et tranquillité tout en bénéficiant d'une bonne desserte. De nombreuses activités de
loisirs, attractions et destinationstouristiques se trouvent a proximitéimmédiate. Vous
souhaitez en savoir plussur cet investissement prometteur, plein de potentiel et de charme ?
L'équipe von Poll a Aschaffenburg setient a votre disposition !
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Tout sur |'emplacement

Dasidyllische Ortchen Riidenau mit seinen 724 Einwohnern liegt in der Region Bayerischer
Untermain. Esist eingebettet in einen Talkessel des Odenwalds und umgeben von
erholsamer und farbenprachtiger Natur.

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

In Rudenau befindet sich eine der grofsten Whisky-Destillen Deutschlands. St. Kilian
produziert international prémierten Single Malt Whisky nach schottischer Tradition. Mit
Tausenden Besuchern pro Jahr ist dieinnovative Destillerie mit ihrem leidenschaftlichen
Team und den qualitativ hochwertigen Produkten ein beliebter Publikumsmagnet.

Den kleinen, ruhig gelegenen Ort ohne stérenden Durchgangsver kehr erreichen Sie Uber die
gut ausgebaute B 469 mit Anschlussan die A 3und A 81 an das Rhein-Main Gebiet.
Entfernungen: Miltenberg ca. 6 km, Wertheim ca. 33 km, Aschaffenburg erreichen Siein ca.
38 Minuten und den Flughafen in Frankfurt in ca. knapp 1 Stunde.

Der néchste Bahnhof befindet sich in Miltenberg mit guten Bahnver bindungen nach
Aschaffenburg und Wertheim.
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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.6.2035.

Endenergieverbrauch betragt 67.24 kwh/(m#*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizungist Ol.

Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1997.
Die Energieeffizienzklasseist B.

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

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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