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Goldbach

Reprasentatives Anwesen mit Fernblick, Sauna, Teich
und Einliegerwohnung

Ap1Buéc akivhTov: 26007043

TIM'H ArOPAZ: 1.165.000 EUR ¢ EMI®ANEIA: ca. 269,04 m2 ¢ AQMATIA: 8.5 « EKTAZH FH:: 722 m?
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Kennen Sie schon unsere soziale Komponente
beim Immobilienkauf oder -verkauf?

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

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

einen Spendengutschein in Hohe von 500 Euro*.
Sie nennen uns einfach Ihren Lieblings-Verein, und
wir Gbergeben die gewinschte Spende. Denn geteilte
Freude ist doppelte Freude.
%

‘ VON POLL
* ab einem Verkaufspreis von 200,000 €, e
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Badezimmer

HWR / Kinderzimmer
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__ Kiche
Schlafzimmer “N.72x3.21m
2.95%2.96 m \

P Badezimmer

Einliegerwohnung mit
separaten Eingang
4.60x4.45m

Diele

;NM 1 GDL I.II

2.19%1.56 m}

Sauna T
1.85x195m

Allzweckraum 0%
436x3.00m
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Uiber zeugt mit einer grof3ziigigen
Wohnflache von ca. 269 m2 auf einem weitlaufigen Grundstiick von rund 722 m2 und bietet
ideale Voraussetzungen fir anspruchsvolles Wohnen. Die Immobilie wur de 1986 errichtet
und zuletzt 2024 moder nisiert, so dass diese sich heute in einem technisch hervorragenden
und sehr gepflegten Zustand prasentiert.

Der liebevoll angelegte Garten mit eigenem Teich und Bachlauf schafft eine besondere
Wohnatmosphare und ladt zum Entspannen im Freien ein. Dank der Slidausrichtung
geniefden Sie einen unverbauten Fernblick sowie optimale Lichtver haltnisse. Zwei Garagen
fur drei PKW und ein Doppel-Carport und zusétzliche Stellflachen bieten komfortable
Parkmaoglichkeiten flr insgesamt sechs PKW.

Aninneren Werten erwartet Sie eine hochwertige Ausstattung mit 3-fach verglasten
Fenstern (VSG-Sicher heitsglas), eine PV-Anlage, Solarthermie und ein Glasfaseranschluss.
Der offene Kamin bildet das Her zstiick des Wohnber eichs und sor gt fiir eine warme,
einladende Atmosphare. Zwei moder nisierte Badezimmer sowie ein eigener Fitness- und
Wellnessber eich mit Sauna und Bad unterstreichen den gehobenen Wohnkomfort.

Ein besonderes Highlight ist die separ ate Einlieger wohnung mit eigenem Zugang. Sie eignet
sich ideal fir M ehrgenerationenwohnen, Gaste oder zur individuellen Nutzung und er 6ffnet
vielseitige M dglichkeiten.

I nsgesamt ver bindet diese Immobilie grof3ziigiges Wohnen, nachhaltige Technik und flexible
Nutzungskonzeptein ruhiger Lage —ein Zuhause mit hoher L ebensqualitat und
Seltenheitswert.

Sie haben Interesse diese vielver sprechende I nvestition mit viel Potenzial und Char me besser
kennen zu lernen? Das von Poll Team Aschaffenburg freut sich auf I hre Kontaktaufnahme!
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+ PV-Anlage und Solarthermie

+ Glasfaser

+ dreifach verglaste Fenster mit VSG Sicherheitsglas
+ Slidausrichtung mit unver baubarem Fernblick

+ gepflegte Aul3enanlagen

+ zwei Garagen, ein Carport und weiter e Hofflachen flr insgesamt 6 PKW
+ zwei hochwertig moder nisierte Badezimmer

+ grofRzligiger offener Kamin

+ Fitnessber eich mit Sauna und Bad

+ eigener Teich im Garten mit romantischem Bachlauf
+ Einliegerwohnung mit separaten Zugang

uvm.
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Goldbach Uberzeugt als gefragter Wohnstandort in direkter Nahe zu Aschaffenburg und
bietet eine ideale Kombination aus ruhigem Wohnen und hervorragender I nfrastruktur.
Besonder s Familien mit gehobenem Anspruch schétzen die hohe L ebensqualitéat sowie die
stabile Nachfragein dieser attraktiven Lage.

Die Umgebung zeichnet sich durch ihre Familienfreundlichkeit aus: Kindergérten, Grund-
und weiterfiihrende Schulen sind teilweise ful3laufig erreichbar und bieten optimale
Voraussetzungen fiir eine unkomplizierte Alltagsgestaltung. Auch die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist durch nahegelegene Bushaltestellen komfortabel gewahrleistet.

Zahlreiche Freizeitmoglichkeiten wie Sportanlagen, Spielplatze und nahegelegene
Grunflachen laden zu aktiver Erholung ein. Erganzt wird diesdurch ein vielfaltiges
gastr onomisches Angebot sowie Einkaufsmoglichkeiten fir den t&glichen Bedarf.

Eine sehr gute medizinische Versorgung mit Arzten und Apotheken in der naheren
Umgebung rundet das Gesamtbild ab und sorgt fir zusitzliche Sicherheit im Alltag.

I nsgesamt bietet Goldbach ein har monisches und gut angebundenes Wohnumfeld mit hoher
L ebensqualitat —ideal fir Familien und alle, die ruhiges Wohnen mit stadtnaher Lage
verbinden méchten.
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27777 777772

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.
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Alexander Rauh

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

www.von-poll.com
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