VON POLL

Michelstadt / Vielbrunn

Apartes Wohnen - Einzigartig!

Objektnummer: 24177033

VON POLL

IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 665.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 470,42 m2 « ZIMMER: 10 « GRUNDSTUCK: 2.467 m?
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Objektnummer: 24177033 - 64720 Michelstadt / Vielbrunn

Auf einen Blick

24177033 665.000 EUR

ca. 470,42 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

1987 Massiv

4 x Freiplatz, 6 x ca. 382 m?

Garage Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung BEDARF

Ol 174.00 kWh/m2a
F

07.09.2034

: 1987

Ol
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Ein erster Eindruck

Diese besondere Immobilie kombiniert Wohnen und Arbeiten mit einem weitlaufigen
Grundstiick und hochwertigen Materialien im Innenbereich.

Den Haupteingang der Immobilie erreichen Sie Uiber das massive, elektrische Hoftor. Der
Innenhof bietet Stellplatzmdglichkeiten fiir mehrere Fahrzeuge. Dartber hinaus befindet
sich im Eingangsbereich eine Doppelgarage.

Den grof3ziigig geschnittenen Eingangsbereich erreichen Sie durch die kunstvoll
verzierte, massive Hauseingangstir. Der Bodenbelag des Erdgeschosses ist
flachendeckend mit italienischem Marmor versehen. Im Dielenbereich befindet sich ein
separates Gaste-WC. Der offene, lichtdurchflutete Wohn-/Essbereich der Immobilie ladt
zu grof3en Familienfeiern vor dem Holzkamin in gemutlicher Atmosphare ein. Die
Terrassenflachen im Erdgeschoss sind von beiden RAumen aus nahtlos erreichbar.

Ein Highlight dieser Wohnebene bildet die moderne mit einer Granitarbeitsoberflache
versehene Kiche mit separater Sitznische. Die priméare Kiiche wird durch eine
Vorbereitungskiiche mit direktem Garagenzugang optimal erganzt.

Im Untergeschoss der Immobilie befindet sich eine Gber separaten Aufl3enzugang

erreichbare Einliegerwohnung. Die Einliegerwohnung verfugt tber eine Kiche, ein
groBraumiges Schlafzimmer, ein Badezimmer, ein Wohnzimmer sowie Uber einen
Vorratsraum. Weiterhin befinden sich auf dieser Ebene 3 gro3ziigige Kellerraume.

Das Obergeschoss der Immobilie erreichen Sie Gber den mit indirekten Leuchtelementen
ausgestatteten Treppenaufgang. Dieses Geschoss beherbergt insgesamt 3
Schlafzimmer. Das priméare Schlafzimmer erstreckt sich Uber 2 weitlaufige Ebenen, wobei
sich auf der ersten Ebene das Schlafzimmer, 2 Ankleidezimmer sowie ein
Tageslichtbadezimmer En-Suite befinden. Die 2. Ebene bietet Platz zur individuellen
Nutzung und einen Blick von der Empore auf die 1. Ebene. Des Weiteren kann die in
Siud-Ost Ausrichtung gelegene Terrasse mit Blick in die Natur nahtlos vom Schlafzimmer
aus erreicht werden. In diesem Bereich war in der Vergangenheit auch die Installation
eines Aufzuges angedacht. Das Tageslichtbadezimmer En-Suite verflgt Gber eine
Badewanne sowie eine grof3raumige Dusche.

Weiterhin finden sich auf dieser Wohnebene 2 groR¥flachig geschnittene Schlafzimmer
vor. Die Turen in diesem Bereich bestehen aus Eichenholz und wurden im Auftrag
malfiangefertigt.




Im Dachgeschoss der Immobilie befinden sich 3 weitere Schlafzimmer sowie ein
Wohnzimmer und eine Toilette und Waschbereich.

Der AulRenbereich der Immobilie wartet mit einem weiteren Highlight dieses Angebotes
auf, dem mit einem Holzkamin und Tresen versehenen Holzblockhaus. Dieses von einer
Osterreichischen Berghiitte inspirierte Gebaude verspriht einen ganz besonderem
Charme und ladt zu geselligen Abenden ein. Das Grundstick ist weitlaufig und bietet
Ihnen einen gestalterischen Freiraum.

Die Gewerbeeinheit besticht im Erdgeschoss tiber Raumlichkeiten die alternativ als
Schlafzimmer, Wohnzimmer, Badezimmer sowie Kiiche genutzt werden kénnten. Im
Obergeschoss sind vermietete Burordume untergebracht. Der Gewerbekomplex wartet
darUber hinaus mit 5 Garagen sowie einer aktuell vermieteten Halle auf. Die
Nettokaltmiete fir die vermieteten Raumlichkeiten belauft sich gegenwartig auf ca. 1000
€/Monat.
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Ausstattung und Detalils

* Doppelgarage im Haupthaus

* Kiiche & Vorbereitungskiiche mit qualitativ hochwertiger Granitarbeitsoberflache
* Weitlaufige Dachterrasse

* Tageslichtbadezimmer En-Suite

* Ankleidebereiche

* Diverse Balkone

* Holzblockhaus inkl. Kaminofen im Bereich des Gartens

* 3 Zi-Einliegerwohnung mit separater Zugangsmoglichkeit

* hochwertiges portugiesisches Marmor im gesamten Wohnbereich
* Individual Eichenholztlren

* Tiffany Schrank

* Galerie im Masterbedroom

* Kaminofen im Innen- sowie Aul3enbereich

* Panic-Button Funktion

* Weitraumiger Kellerbereich

* Biro- und Praxisraume im Gewerbebereich

* 5 Garagen im Gewerbebereich + Halle
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Alles zum Standort

Michelstadt ist bekannt durch seine schone Altstadt mit vielen Fachwerkhausern. Hier
wird besonders das historische Rathaus wird von vielen Touristen taglich besucht.
Verkehrsseitig ist Michelstadt sehr gut angebunden. Hier kreuzen sich die BundesstralRe
45 und 47. Die Stadt verfuigt tiber einen Bahnhof mit direktem Zugang zu den
Ballungsraumen Eberbach-Darmstadt-Frankfurt-Hanau. Gute Verkehrsanbindung,
Kindergarten, Schulen und Einkaufsmoglichkeiten in direkter Umgebung.

Der Stadtteil Vielbrunn selbst liegt inmitten der grof3ten Gemarkung des
Odenwaldkreises, in 380 bis 550 Meter Hohe auf einem Buntsandstein-Héhenzug, der
sich weit von Norden nach Siden, vom Main bis zum Neckar erstreckt. Die Gesamtflache
der Gemarkung betragt 2423 Hektar, davon sind 524 Hektar landwirtschaftliche
Nutzflache, 1843 Hektar Wald, 34 Hektar Hof- und Gebaudeflache, der Rest sind Wege-
und Wasserflachen. Die Gemarkung selbst besteht aus 77% Wald. Zu dem Michelstadter
Stadstteil Vielbrunn gehdren die Weiler Bremhof, Brunnthal, Hainhaus, Geyersmihle und
der hessische Teil von Ohrnbach. Die Gemarkung grenzt im Norden an die Gemeinde
Latzelbach, im Osten an die Stadt Klingenberg, die Marktgemeinden Laudenbach,
Kleinheubach, die Stadt Miltenberg und die Marktgemeinde Weilbach, (alle 5 Landkreis
Miltenberg in Bayern), im Stden an die Gemarkung von Wirzberg und Weiten-Gesaf
innerhalb der Stadt Michelstadt, sowie im Westen an die Stadt Bad Konig mit dem
Nachbardorf Kimbach.

Weitestgehend funktionsfahig ist die Infrastruktur in Vielbrunn. Neben einem grél3eren
industriellen Fertigungsbetrieb bestehen einige lokale Gewerbebetriebe und einige
Landwirtschaftsbetriebe, davon vier Vollerwerbslandwirte. Die ortsansassigen Geschéafte
wie Backer, Metzger, Lebensmittel, Getrdnkehandel, Gaststéatten, Cafés, Banken,
Friseure, Schreibwaren, Zeitungen, Arztpraxis fur Allgemeinmedizin, Grundschule und
Kindergarten sowie ein reges Vereinsleben bilden die Grundlage einer gut
funktionierenden Dorfgemeinschaft in Vielbrunn.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 7.9.2034.

Endenergiebedarf betragt 174.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1987.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Kerstin Leuchten

BraunstrafRe 8-10, 64720 Michelstadt
Tel.: +49 6061 -96 94 61 0
E-Mail: odenwald@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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