Bessenbach / Keilberg

Das perfekte Familiennest: Viel Platz fur alle
Generationen
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Kennen Sie schon

unsere soziale Komponente beim
Immobilienkauf oder -verkauf?

Mit uns tun Sie Gutes beim Kauf oder Verkauf Ihrer Immobilie,
denn gemeinsam unterstiitzen wir anerkannt gemeinniitzige Vereine.

Nach erfolgreichem Vertragsabschluss erhalten sowohl Verkaufer
als auch Kaufer einer Immobilie von uns einen Spendengutschein

in Héhe von 500 Euro. Sie nennen uns einfach Ihren Lieblings-Verein,
und wir Gbergeben die gewdinschte Spende. Denn geteilte Freude
ist doppelte Freude.

wvonpollioaschafenburg

www.von-poll.com
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Dieses grol3zugige Mehrfamilienhaus ist die ideale Losung fur grol3e Familien, die viel
Raum, Flexibilitat und ein Zuhause mit Zukunftsperspektive suchen. Mit ca. 239 m2
Wohnflache und einem sonnigen Grundsttick von rund 1.270 m2 bietet die Immobilie
genau den Platz, den Familien brauchen, um sich frei zu entfalten.

Das Haus wurde 1986 umfassend errichtet und verbindet solide Bauqualitat mit einem
familienfreundlichen, zeitlosen Grundriss. Insgesamt 13 helle Zimmer, darunter bis zu 7
Schlafzimmer und 3 Badezimmer, bieten hervorragende Voraussetzungen fur Familien
mit mehreren Kindern, Patchwork-Konstellationen oder Mehrgenerationen-Wohnen unter
einem Dach.

Als Zweifamilienhaus ausgewiesen, ermdglicht die Immobilie unterschiedliche
Wohnmodelle: getrennt wohnen und dennoch nah beieinander bleiben, einzelne Bereiche
vermieten oder flexibel je nach Lebensphase nutzen. Das Dachgeschoss ist bislang nur
teilweise ausgebaut und bietet groRes Potenzial fir zusatzlichen Wohnraum — ideal,
wenn die Familie wachst oder neue Bedurfnisse entstehen. Auch die Einliegerwohnung
im Untergeschoss eroffnet weitere Moglichkeiten, etwa als Riickzugsort fir Teenager,
Wohnbereich fur die Grof3eltern, G&stezone, Homeoffice oder zusatzliche
Mieteinnahmen.

Zwar befindet sich das Haus in Teilen in einem renovierungsbedurftigen Zustand, doch
gerade das bietet Familien die Chance, Schritt fir Schritt ihr personliches Zuhause zu
gestalten. Moderne Grundlagen wie die 2008 installierte Gas-Brennwertheizung, eine
nachtragliche Fassadendammung sowie hochwertige Tropenholzfenster mit
Isolierverglasung sind bereits vorhanden und erleichtern eine zukunftsorientierte
Modernisierung.

Die ruhige Lage am Ortsrand schafft ein geschitztes Umfeld, in dem Kinder unbeschwert
aufwachsen kénnen — gleichzeitig sind Schulen, Einkaufsmoéglichkeiten und wichtige
Einrichtungen gut erreichbar. Ein idealer Mix aus Nahe und Ruhe.

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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+ rechtlich geteiltes Zweifamilienhaus

+ dritte Partei im Dachgeschoss moglich

+ Einliegerwohnung im Untergeschoss maoglich

+ ruhige Lage, grofRes sonniger Grundstiick

+ gepflegte Dachziegel: Frankfurter Pfanne

+ grol3e Teile des Gebaudes mit AuRendammung
+ Brennwert-Gaszentralheizung von 2008

+ gepflegte Tropenholzfenster mit Isolierverglasung
+ Grundstock 1966, kompletter Umbau 1986

uvm.
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Im malerischen Vorspessart gelegen, vereint diese Lage eine ruhige, naturnahe
Atmosphare mit exzellenter Anbindung — eine seltene Kombination aus Idylle und
Zuganglichkeit. Der charmante, weitlaufige Ortsteil besticht durch traditionelle
Bauernhdofe, dichte Walder und sanfte Hlgel, die ein urwiichsiges Landschaftsbild pragen
und zu stimmungsvollen Spaziergangen und Wanderungen einladen.

Gleichzeitig ist die Anbindung top: Nur wenige Minuten entfernt fliel3t die A3, eine der
wichtigsten europdaischen Verkehrsachsen. Damit sind das nahegelegene Aschaffenburg
ebenso schnell erreichbar wie die Metropolen Frankfurt und Wirzburg — ideal fur
Familien, Pendler und Investoren.

Die Gemeinde Uberzeugt zusatzlich durch eine lebendige Infrastruktur: gepflegte
Gastronomie, ein aktives Vereinsleben, Bildungsangebote und kulturelle Veranstaltungen
sorgen fur lebenswerte Qualitat im Alltag.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 141.98 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1986.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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