Aschaffenburg / Schweinheim

Mainblick und Sonnenstunden: Charmantes
Zuhause mit grofsem Gartenglick
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Willkommen zu diesem besonderen Angebot auf dem Immobilienmarkt: Hier prasentiert
sich Ihnen ein Einfamilienhaus mit Potenzial, das sowohl mit Lage als auch Perspektiven
Uberzeugt. Das Haus stammt aus dem Baujahr 1959 und bietet eine Wohnflache von
circa 145 m2, die sich auf insgesamt funf Zimmer verteilt.

Bei einer Grundsticksflache von rund 984 m2 geniel3en Sie grof3ziigige Freiheiten zur
individuellen Gestaltung, sei es im Bereich Garten oder Erweiterung.Die Raumaufteilung
ist funktional: Das Objekt verfligt Uber vier separat nutzbare Schlafzimmer, die gentigend
Ruckzugsorte fur Familienmitglieder oder Gaste bieten. Ein Tageslichtbad rundet das
Raumangebot ab. Die Wohnraume sind von normaler Ausstattungsqualitat und bieten
eine solide Grundlage fur Modernisierungsmaflinahmen nach eigenen Vorstellungen.

Eine der besonderen Eigenschaften dieses Objekts ist der unverbaubare Mainblick, den
Sie aus dem Bestandshaus und vom Grundstiick geniel3en dirfen. Der Standort am
Stadtrand kombiniert wohnliche Ruhe mit bester Erreichbarkeit aller zentralen
Einrichtungen. In nur zehn Fu3minuten sind Sie am Flo3hafen, wo Flusslandschaft und
Freizeitmoglichkeiten auf Sie warten. Sonne und Ruhe sind hier fester Bestandteil des
Alltags.

Ein weiteres Plus: Die Bebauung des Grundstiicks richtet sich nach 8§34 BauGB, wodurch
flexible Planungsmaoglichkeiten bestehen. Das Grundstuck ist riickwartig sofort bebaubar,
sodass Anderungen, Erweiterungen oder eventuell ein Ersatzbau ziigig umgesetzt
werden konnen.

Das Bestandsgebaude befindet sich in einem sanierungsbedurftigen Zustand — bietet
jedoch eine charmante Basis fur kreative Umsetzungen und die Schaffung eines
individuellen Zuhauses.Erganzt wird die Immobilie durch einen Betonkeller, der als
zusatzliche Nutzflache, Lager oder Hobbyraum dient. Die vorhandenen Moéblierungen
und Einbauten sind zweckmaRig und stellen eine brauchbare Ausgangslage flr
verschiedene Nutzungskonzepte dar.Die Umgebung zeichnet sich durch eine
gewachsene Nachbarschaft und eine angenehme Durchmischung aus. Sie profitieren
von einer hervorragenden Verbindung ins Stadtzentrum, wahrend Sie zugleich das
beruhigende Ambiente und den Blick auf den Main genief3en. Diese Immobilie vereint ein
grof3ziigiges Raumangebot mit einer herausragenden Lage am Stadtrand — ideale
Voraussetzungen fir Familien, Paare oder Menschen mit Platzbedarf und
Entwicklungsideen.Zdgern Sie nicht, sich selbst ein Bild von den Méglichkeiten zu




machen, die dieses Objekt Ihnen bietet.

Sie haben Interesse diese vielversprechende Investition mit viel Potenzial und Charme
besser kennen zu lernen? Das von Poll Team Aschaffenburg freut sich auf Ihre
Kontaktaufnahme!
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+ unverbaubarer Mainblick

+ Sonne und Ruhe inkludiert
+ Bebauung nach §34 BauGB
uvm.
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Der Main und die fu3laufig zu erreichende Innenstadt mit inrer ausgezeichneten
Infrastruktur liegt Ihnen direkt zu FiiRen. Hervorzuheben sind die umfassenden
Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten und Schulen, als auch die weiterfihrenden Schulen,
die Hochschule, Ful3gangerzone, Geschaften, Restaurants, Theater u.v.m.

Ein weiterer Pluspunkt ist die gute Anbindung an den OPNV und zur Autobahn A3
Frankfurt/Wrzburg (in ca. 30 Minuten zum Flughafen) oder der A45 Hanau/GielRen.

Einen hervorragenden Einblick von Aschaffenburg erhalten Sie auch Uber diesen kleinen
Film auf YouTube: https://www.youtube.com/watch?v=u3Me3JaQL-w
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 20.12.2035.

Endenergiebedarf betragt 411.98 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1959.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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, 63739 Aschaffenburg
Tel.: +49 6021 - 4445970
E-Mail: aschaffenburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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