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Wintergarten
14.06 m?

Wohnzimmer
46.45 m?

Eingang
5.40 m?

Stock1

Balkon
7.33m?

Poiest
8.42m?

Schlafzimmer
27.43 m?

Schlafzimmer
20.79 m?

Stock2
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Zimmer

Schlafzimmer

Oltankraum
13.50 m?

Waschkiiche

Hobbyraum
26.72 m?

Heizungsraum
9.41 m?

Stock0
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Diese im Inneren besonders hochwertig anmutende Doppelhaushélfte aus dem Jahre
1975 befindet sich in einer ruhigen Wohngegend von GrofRostheim. Die Wohnflache
betragt rund 151 m?, die perfekt geschnitten auf drei Ebenen angeordnet sind. Das
Grundstlck selbst ist Richtung Westen ausgerichtet und bietet auf ca. 368 m2 eine
ausreichend grof3en Bereich fiir einen schonen Frihstlicksplatz in der aufgehenden
Sonne, als auch einen nach Innen gelegenen Teil zum Genuss der Abendsonne. Das
Haus selbst verfligt Uber insgesamt 5 Zimmer, darunter 3 Schlafzimmer, sowie 2
Badezimmer und ein Gaste-WC. Der Eingangsbereich fihrt in den zum Garten hin
ausgerichteten offenen Wohnbereich mit massivem Parkett aus Wenge/Panga-Panga.
An diesen angeschlossen findet sich der Wintergarten mit einer Eindeckung aus

Echtglas, der das ganze Jahr zusatzlichen Wohnraum bietet. Im Ober- und

Dachgeschoss, in welche eine Treppe aus massivem Java Teak fuhrt, wurde der Boden
mit Mosaik-Parkett aus heller Eiche ausgefuhrt. Hier finden sich die beiden Kinderzimmer
und der Schlafbereich der Eltern mit grolRem Balkon. Jede Ebene hat Ihr eigenes
Badezimmer, um selbst vier oder mehr Personen ausreichend Raum zu geben. Sie
haben Interesse diese vielversprechende Investition mit viel Potenzial und Charme
besser kennen zu lernen? Das von Poll Team Aschaffenburg freut sich auf lhre

Kontaktaufnahme!
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+ Wenge/Panga-Panga Mosaik-Parkett im Wohnbereich
+ helles Eiche Mosaik-Parkett im OG und DG
+ Zimmerttiren aus Franzosisch-Nussbaum

+ Treppe aus massivem Java Teak

+ Wintergarten mit Warmeschutz Isolierglas
+ moderner Raumzuschnitt

+ grol3e Fensterausschnitte

+ Wintergarten

+ hohe Raume

+ Garage

+ etc..
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Die Immobilie befindet sich in Grol3ostheim, einer beliebten Region im Grof3raum
Aschaffenburg. Die ortliche Infrastruktur ist hervorragend. Samtliche Einrichtungen zur
Deckung des taglichen Bedarfs, als auch der offentliche Personennahverkehr sind
fuBlaufig erreichbar. Schulen und Kindergarten liegen ebenfalls nur wenige Gehminuten
entfernt. Weitere Einkaufsmoglichkeiten, Facharzte, Apotheken, Postfilialen,
Fachgeschéafte und weiterfihrende Schulen befinden sich entweder direkt vor Ort oder im
benachbarten Aschaffenburg. Fir Hobbys-und Freizeitaktivitaten wird in GroRostheim
und in den umliegenden Ortschaften gut gesorgt. Sportmoglichkeiten wie Tennis,
FuR3ball, Handball, Skaten, Beachsportanlagen, Grill- und Spielplatze, Familiensportpark,
Bogenschiel3en, Kartbahn, Hallenschwimmbad und Freibad, sowie vielfaltige Spielplatze
stehen zahlreich zur Verfligung. Durch die hervorragende Anbindung an die Bundestral3e
B496, ist die Autobahn A3 in Richtung Frankfurt und Wirzburg, sowie die A45 in
Richtung Giel3en in nur wenigen Minuten zu erreichen. Den Frankfurter Flughafen
erreichen Sie mit dem Auto in ca. 30 Minuten. In Gro3ostheim und Umgebung werden
Sie ofter den Begriff "Bachgau" antreffen. Er bezeichnet die Lokalregion im Stidwesten
Aschaffenburgs. Auf sehr fruchtbaren Boden hat sich hier tiber Jahrhunderte eine
erntereiche Landwirtschaft und in Folge dieser eine vielschichtige Handwerkerschaft
entwickelt - kurzum eine wohlhabende Region.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 3.12.2033. Endenergiebedarf
betragt 179.60 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1975. Die Energieeffizienzklasse ist F.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.
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Alexander Rauh

Sandgasse 42 Aschaffenburg
E-Mail: aschaffenburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




