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Attekintés

25007059 585.000 EUR

ca. 115 m2 Csaladi haz

Nyeregteto Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

2 x Felszini

parkoléhely, 1 x

Garazs
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energetikai
Géaz tandsitvany
06.11.2035 458.41 kWh/m?2a
H
Gaz
1947
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Az elso benyomas

Ez az 1947-ben épiilt csaladi haz ritka lehetoséget kinal egy hihetetleniil szép, rendezett
lakdbvezetben. Az ingatlan 6tvozi a varosi kényelmet a csendes elhelyezkedés elonyeivel
— itt kbzponti helyen, mégis tavol a mindennapi élet nylizsgésétol élhet. A nagy,
korulbeliil 948 m2-es telken és a korilbelll 115 m2-es lakoterllettel rendelkezo haz
boséges teret kinal az egyéni lakhatasi elképzelésekhez. A meglévo foldszinti
teriiletarany (GRZ) 0,4 és az alapteriiletarany (GFZ) 0,8 a helyi épitési eloirasoknak
megfeleloen lehetové teszi az atalakitdsokat és bovitéseket. A klasszikus alaprajz 6t
aranyos szobat foglal magaban. A foldszinten talalhato a nappali és az étkezo, a
kilonallé konyha pedig funkciondlisan kialakitott, és csaladi fozésre csébit. Az emeleten
harom halészoba talalhatd, amelyek minden csaladtag szamara elegendo privat szférat
biztositanak. A flirdoszoba természetes fénnyel rendelkezik, és alapveto
berendezésekkel van felszerelve. Az ingatlan jellemzoi 6sszhangban vannak koraval és a
leirt felujitasi igényekkel. Ez lehetoséget kinal az Uj tulajdonosoknak, hogy megvalositsak
egyéni kivansagaikat és elképzeléseiket. Osszefoglalva: Ez a felljitasra szorul csaladi
haz kulondsen azoknak a vasarloknak ajanlott, akik értékelik a kozponti, mégis csendes
elhelyezkedést egy hihetetlenil szép kérnyezetben, és akik kreativ 6tletekkel szeretnék
kihasznalni az ingatlanban rejlo lehetoségeket. Erdekli, hogy tébbet megtudjon errol az
igéretes, nagy potenciallal és bajjal biré befektetésrol? Az aschaffenburgi von Poll
csapata varja jelentkezését!
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Részletes felszereltség

+ GRZ 0,4

+GFz 0,8

+ bei Abriss: Vorplanung fur 9 Wohneinheiten bereits gepruft
+ bis zu 600 gm Wohnflache moglich
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Minden a helyszinrol

2
Alzenau in Unterfranken prasentiert sich als ein auf3erst attraktiver Standort innerhalb der
wirtschaftsstarken Metropolregion Frankfurt Rhein-Main. Die Stadt tGberzeugt durch
stabile demografische Verhaltnisse und eine familienorientierte Bevolkerung, die fur eine
nachhaltige Nachfrage nach hochwertigen Immobilien sorgt. Dank der ausgezeichneten
Verkehrsanbindung und modernen Infrastruktur bietet Alzenau eine ideale Kombination
aus Lebensqualitat und wirtschaftlicher Dynamik. Das umfassende Bildungs- und
Gesundheitsangebot unterstreicht die hohe Standortqualitat, wahrend die
Immobilienpreise tber dem bayerischen Durchschnitt, jedoch moderat im Vergleich zu
Frankfurt, ein ausgewogenes Verhaltnis von Wertstabilitat und Wachstumspotenzial
gewahrleisten. Somit ist Alzenau ein verlasslicher und zukunftssicherer Immobilienmarkt
mit solidem Investmentcharakter.

Der Stadtteil Alzenau selbst besticht durch seine etablierte und nachhaltige Wohnlage mit
rund 17.800 Einwohnern und einer ausgewogenen Altersstruktur. Die hervorragende
Anbindung an die umliegenden Wirtschaftszentren Frankfurt, Aschaffenburg und Hanau
sowie die vorhandene Infrastruktur mit Gesundheitsversorgung, Schulen und vielfaltigen
Verkehrsanbindungen machen diesen Standort besonders fur qualitdtsbewusste Kaufer
und Berufspendler interessant. Die lokale Wirtschaft zeigt sich stabil mit niedrigem
Arbeitslosenanteil, was die Attraktivitat fir langfristige Investitionen zuséatzlich starkt. Die
hohe Nachfrage nach modernen, energieeffizienten Wohnformen und die N&he zu
wirtschaftlichen Zentren sprechen fir Gberdurchschnittliche Wertsteigerungspotenziale
und eine nachhaltige Kapitalanlage.

Die Lage Uberzeugt durch ein umfassendes Angebot an infrastrukturellen und
freizeitorientierten Einrichtungen, die den Wert der Immobilie weiter steigern. Im Bereich
Verkehr sind mehrere Buslinien wie die Haltestellen ,Wasserloser Straf3e” (1 Minute
FuBweg) und ,Prischol3stralRe” (4 Minuten Fulweg) sowie der Bahnhof ,Alzenau Burg” (6
Minuten FuRBweg) und ,Alzenau (Unterfr)* (10 Minuten FuRweg) in unmittelbarer Nahe,
was eine hervorragende Anbindung an regionale und Uberregionale Ziele garantiert.
Einkaufsmoglichkeiten wie der ,EINS-ZWEI-DREI Markt* und ,Weltladen* sind in nur 4
Minuten zu Ful3 erreichbar, wahrend gréf3ere Supermarkte wie Edeka in 17 Minuten
erreichbar sind. Das vielféltige gastronomische Angebot mit renommierten Restaurants
und Cafés in fuBlaufiger Entfernung rundet das urbane Lebensgefiihl ab. Fir Freizeit und
Erholung sorgen zahlreiche Sport- und Parkanlagen, darunter der Generationenpark und
der Hauckwald, die in wenigen Minuten zu Fufl3 erreichbar sind und eine hohe




Lebensqualitat gewahrleisten. Die medizinische Versorgung ist durch nahegelegene
Facharzte, Apotheken und das Klinikum Aschaffenburg-Alzenau in 20 Minuten FuRweg
optimal gewahrleistet.

Fur Investoren bietet Alzenau eine Kombination aus stabiler Nachfrage, hervorragender
Infrastruktur und nachhaltigem Wertsteigerungspotenzial. Die N&he zu bedeutenden
Wirtschaftszentren, die ausgezeichnete Verkehrsanbindung sowie das vielfaltige Angebot
an hochwertigen Bildungseinrichtungen und Gesundheitsdienstleistungen schaffen ein
Umfeld, das langfristige Sicherheit und attraktive Renditechancen verspricht. Alzenau ist
somit ein erstklassiger Standort fur Kapitalanleger, die Wert auf eine solide,
zukunftsorientierte Investition in einer prosperierenden Region legen.
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Tovabbhi informacio / adatok

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 6.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 458.41 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1947.
Die Energieeffizienzklasse ist H.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Alexander Rauh

Sandgasse 42, 63739 Aschaffenburg
Tel.: +49 6021 - 4445970
E-Mail: aschaffenburg@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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