Waldaschaff — Waldaschaff (Gemeinde)

lhre grof3zugige Praxisetage: Platz fur Visionen und
Entwicklung

Numero da propriedade: 25007063
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PRECO DE COMPRA: 290.000 EUR « QUARTOS: 10
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Numa vista geral

25007063 290.000 EUR

Surgery
10

1992 Ké&uferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

ca. 138 m2
Sdlido

ca. 138 m2
ca. 138 m2
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Dados energéticos

Gas Certificado de
07.12.2035 consumo de energia
1992
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Uma primeira impressao

Diese reprasentative Praxisetage befindet sich in einem gepflegten Gebaude aus dem
Jahr 1992 und bietet ideale Voraussetzungen fir verschiedenste berufliche Nutzungen im
Bereich Medizin, Therapie oder Beratung. Die Immobilie wurde nach ihrer Fertigstellung
fortlaufend instand gehalten und prasentiert sich in einem sehr ordentlichen Zustand,
sodass einem direkten Einzug nichts im Wege steht.

Mit einer groRRzligigen Gesamtflache und insgesamt zehn gut geschnittenen Raumen
bietet diese Praxisetage hervorragende Mdoglichkeiten, unterschiedlichste Arbeitsbereiche
optimal zu organisieren. Die durchdachte Raumaufteilung ermagglicht individuelles
Gestalten — sei es fur Einzelsprechzimmer, Gemeinschaftsbereiche oder Biroraume.
Helle Flure verbinden die einzelnen Raume, die durch zahlreiche Fensterflachen einen
angenehmen Tageslichteinfall bieten und damit eine positive Arbeitsatmosphare
schaffen.

Besonders hervorzuheben ist der zentrale Empfangsbereich, von dem aus alle weiteren
Zimmer bequem erreichbar sind. Hier lassen sich Patienten und Klienten freundlich
empfangen, Wartebereiche kdnnen problemlos eingerichtet werden. Die weiteren Raume
eignen sich ideal als Behandlungszimmer, Biros, Besprechungsrdume oder Labors und
bieten ausreichend Platz fur interdisziplinares Arbeiten. Dartiber hinaus steht ein
zusatzlicher Raum zur Verfiigung, der beispielsweise als Lager, Aktenarchiv oder
Personalraum genutzt werden kann.

Die Sanitaranlagen befinden sich in gepflegtem Zustand und sind sowohl fiir Angestellte
als auch fir Besucher leicht zuganglich. Eine separate Teekiiche erméglicht die
Versorgung des Personals und bietet Platz fir Pausen. Die technische Ausstattung
umfasst zeitgemale Installationen sowie effiziente Heizungssysteme, die den
Energiebedarf 6konomisch gestalten. Samtliche Anschliisse fir Kommunikations- und IT-
Technik sind vorbereitet, sodass moderne Arbeitsablaufe ohne weitere Investitionen
gewabhrleistet werden.

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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Tudo sobre a localizacao

Waldaschaff prasentiert sich als eine kleine, industriell gepragte Gemeinde in Bayern mit
rund 4.300 Einwohnern und einer stabilen Bevoélkerungsentwicklung. Die hervorragende
Lage nahe der Autobahn A3 ermdglicht eine exzellente Verkehrsanbindung an die
wirtschaftlich bedeutenden Zentren Aschaffenburg, Frankfurt und Wirzburg. Diese
Infrastruktur macht den Standort besonders attraktiv fir Pendler und sichert eine
nachhaltige Nachfrage auf dem Immobilienmarkt. Die Verlegung der Autobahn hat zudem
die Wohnqualitat durch eine spirbare Reduzierung von Larm und Emissionen deutlich
verbessert. Die Immobilienpreise bewegen sich im oberen Segment des landlich-
suburbanen Marktes der Region Aschaffenburg, was eine solide Wertbasis fur
Investitionen darstellt.

Die Gemeinde Waldaschaff selbst besticht durch eine etablierte Infrastruktur und eine
moderate wirtschaftliche Diversifizierung, insbesondere durch ansassige
Industrieunternehmen wie die Waldaschaff Automotive GmbH. Die N&he zu
Aschaffenburg und Frankfurt sowie die verbesserte Verkehrsanbindung durch die
Autobahnverlegung erhdhen die Standortattraktivitat weiter. Trotz einer leicht
ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung bietet der Ort eine ruhige und sichere
Wohnumgebung mit stabiler Beschaftigungslage, was fir Investoren ein ausgewogenes
Verhaltnis zwischen Wohnqualitat und wirtschaftlicher Stabilitdt gewahrleistet.

Das Angebot an Annehmlichkeiten in unmittelbarer N&he unterstreicht die Attraktivitat
des Standorts. Fir den taglichen Bedarf stehen moderne Einkaufsmdglichkeiten wie der
Netto Marken-Discount in etwa 22 Minuten Ful3weg zur Verfliigung.
Gesundheitsdienstleistungen sind mit Apotheken wie der Aschaffapotheke, die in nur 3
Minuten zu Ful erreichbar ist, sowie weiteren Fachéarzten und Kliniken in der nahen
Umgebung gut abgedeckt. Die Bildungsinfrastruktur ist mit Grund- und Mittelschulen in
nur 5 Minuten FulBweg hervorragend aufgestellt und sichert eine langfristige Attraktivitat
fur Familien und Pendler gleichermal3en. Freizeit- und Sporteinrichtungen wie der
Spielplatz Underdorf oder die Turnhalle Waldaschaff sind in wenigen Minuten zu Ful3
erreichbar und tragen zu einer ausgewogenen Work-Life-Balance bei. Die Anbindung an
den o6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Bushaltestellen in 4 bis 5 Minuten Ful3weg
gewabhrleistet, wahrend die nachsten Bahnhofe in Laufach und Hosbach innerhalb von
circa 56 bis 75 Minuten zu Ful} erreichbar sind, was die Mobilitat zusatzlich unterstitzt.

Fir den Investor bietet Waldaschaff somit ein defensives und einkommensorientiertes
Potenzial mit stabiler Nachfrage aus dem Pendlersegment und einer soliden regionalen




Wirtschaftsanbindung. Die Kombination aus ruhiger Wohnlage, moderner Infrastruktur
und guter Verkehrsanbindung schafft eine verlassliche Basis flir nachhaltige
Wertentwicklung und stabile Mieteinnahmen. Diese Standortqualitat macht Waldaschaff
zu einer attraktiven Wahl fur risikoaverse Anleger, die Wert auf Sicherheit und langfristige
Stabilitat legen.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.12.2035.

Endenergieverbrauch fir die Warme betragt 151.50 kwh/(m2*a).
Endenergieverbrauch fur den Strom betragt 12.35 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfuhrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Alexander Rauh

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

Para o aviso de isencéo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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