Haibach

Qualitat, die man sieht — Technik, die man spurt
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Kennen Sie schon unsere soziale Komponente
beim Immobilienkauf oder -verkauf?

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

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

9,
U

einen Spendengutschein in Hohe von 500 Euro*.

Sie nennen uns einfach Ihren Lieblings-Verein, und

wir Gbergeben die gewlnschte Spende. Denn geteilte

Freude ist doppelte Freude. .

‘ VON POLL
* ab einem Verkaufspreis von 200.000 €.
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Terrasse 25%
4.03(16.13) m?

Kiiche
30.35 m*
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In begehrter Lage nahe dem Aschaffenburger Klinikum prasentiert sich dieses
auBergewdhnlich gepflegte und technisch auf den neuesten Stand gebrachte
Einfamilienhaus aus dem Jahr 1981. Auf rund 242 m? Wohnfléache und einem ca.
795 m? groBen Grundstiick vereint diese Immobilie groBziigiges Wohnen,

mediterrane Architekturdetails und ein beeindruckendes Modernisierungskonzept.

Bereits beim Betreten des Hauses splrt man die besondere Atmosphare: Original
spanische Fliesen, harmonisch integrierte Rundbdgen und maBgefertigte runde
Einbauten verleihen dem Anwesen seinen unverwechselbaren Charakter. Der offen
gestaltete Grundriss schafft ein luftiges, leichtes Wohngefihl - Raume, die atmen.
GroBRzlgige Fensterflachen sorgen fur ein hervorragendes Tageslichtkonzept und

ein bemerkenswert angenehmes Raumklima zu jeder Jahreszeit.

In den vergangenen Jahren wurde die Immobilie mit erheblichem
Investitionsaufwand kontinuierlich modernisiert und energetisch optimiert. Einfach

einziehen und genieBen.

Ein besonderes Highlight dieser Immobilie ist die integrierte Einliegerwohnung mit
separatem Zugang. Sie bietet ideale Voraussetzungen fir ein
Mehrgenerationenkonzept, die Unterbringung von Gasten oder erwachsenen
Kindern — ebenso eignet sie sich hervorragend als reprasentativer Homeoffice-

Bereich oder zur diskreten Vermietung.

Das Grundstlick grenzt direkt an den Bebauungsrand und bietet damit ein hohes
MaB an Privatsphare und unverbaubarem Grinblick. Der 2020 neu angelegte Teich
im vorderen Gartenbereich setzt einen besonderen Akzent. Mehrere Sitzbereiche,

eine Pergola sowie ein Gartenhaus schaffen eine Atmosphare, die an einen




mediterranen Rickzugsort erinnert — ruhig, griin und dennoch stadtnah.

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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Modernisierungsauflistung:

2013:

+ UG + EG: Holz-Alu Fenster PAX mit Eukalyptus-Holz

+ Haustire WK4 Glas PAX

+ FuBboden Dachgeschoss: Parkett Buche

+ Renovierung (Holz)fassade

+ Treppenhaus Stellstufen abgeschliffen

+ Videosprechanlage von GIRA eingebaut

+ Pergola/Gartenhaus errichtet

+ Bad im Untergeschoss saniert

+ Zaunerneuerung

+ FuBbodenheizung (EG+ Bad oben): Rohrinnen-Sanierung
+ gemauerter Kachelofen mit elektronischer Luftzufiihrung
2014:

+ Aufsparrendammung 180 mm + neue Tondachziegel
2015/2016:

+ neue Holz-Alu-Fenster Eukalyptus Fenster Schafer im OG + DG
+ elektrisches sektionales Garagentor

2017:

+ neue AuBenanlage

2018:

+ PV Anlage 9,9 KWh

2019:

+ neue Kiche (Kuchen Fries)

2020:

+ vorderer Garten mit neuen Teich

2021:




+ PV Anlage 2,86 KWh
+ 10 KWh Speicher
+ Wallbox

+ Luft-Warmepumpe Hoval + Pufferspeicher + neue Niedertemperatur-Heizkdrper
2022:

+ Hofeinfahrt erneuert

+ neue Wasserleitung von der StraBe bis zum Hausanschluss

+ Leerrohre flir spateren Glasfaserausbau
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Die Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen von Haibach -
ruhig, griin und direkt am Bebauungsrand gelegen. Hier genieBen Sie ein
HoéchstmalB an Privatsphare sowie einen unverbaubaren Blick ins Grline, verbunden

mit einer gewachsenen, hochwertigen Nachbarschaftsstruktur.

Besonders hervorzuheben ist die unmittelbare Nahe zum Aschaffenburger
Klinikum. Die kurze Distanz macht den Standort gerade fiir Arzte, medizinisches
Fachpersonal und Berufstatige im Gesundheitswesen auBerordentlich attraktiv.
Gleichzeitig profitieren Sie von einer schnellen Anbindung an die Aschaffenburger

Innenstadt sowie an die regionalen und Uberregionalen Verkehrsachsen.

Haibach selbst Uberzeugt durch seine ausgezeichnete Infrastruktur,
Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Schulen, Kindergarten sowie ein
vielfaltiges Freizeit- und Naherholungsangebot direkt vor der Haustlr. Die
Kombination aus naturnahem Wohnen und urbaner Nahe macht diese Lage zu einer

seltenen Gelegenheit im GroBraum Aschaffenburg.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Alexander Rauh

Sandgasse 42, 63739 Aschaffenburg
Tel.: +49 6021- 44 45970

E-Mail: aschaffenburg@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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