Gerolzhofen

Luxus mit absoluter Privatsphare - durch und durch
ein Traumhaus

Objektnummer: 25221031

.von-poll.com

KAUFPREIS: 1.300.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 223 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 900 m2
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Auf einen Blick

25221031 1.300.000 EUR

ca. 223 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

6 betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

4 Kaufpreises

1996 2014
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung VERBRAUCH
Gas 99.74 kWh/m2a
19.09.2034 C

Gas 2023
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Ein erster Eindruck

Sie suchen ExKlusivitat und Komfort? Hier erleben und genief3en Sie luxurioses Wohnen
in geschutzter PRIVATSPHARE. Die moderne Immobilie fur héchste Wohnanspriiche mit
harmonisch gestaltetem Garten und beheizbarem Pool besticht durch eine klare und
ansprechende Architektur und schickem Interieur. Sie Uberzeugt mit offener
Raumgestaltung und bietet Ihnen Wohnen mit héchstem Ausstattungskomfort. Hohe
Decken und groR3flachige Glasfronten mit bodentiefen Fenstern in allen Etagen sorgen fur
Grof3zigigkeit und Transparenz. Die raumhohen Glasschiebeelemente erweitern den
Wohnbereich nach drauf3en unter Einbeziehung der ca. 55 m2 groRen Terrasse und dem
anschlieRenden Poolbereich mit beidseitiger Liegeflache. Eine harmonische Farbgebung
und ein perfekt geplantes Beleuchtungskonzept mit Giber 20 Occhio-Leuchten schaffen
eine entspannte und interessante Atmosphére in den lichtdurchfluteten Wohnraumen.
Einbauschranke aus Massivholz wurden vom Schreiner maf3gefertigt und bieten
Stauraum auf allen Etagen. Im Winter geniel3t man am offenen Kamin stilvolle
Behaglichkeit mit Blick in den beleuchteten Garten. Es wurden ausschlief3lich
hochwertige Materialien verwendet, die perfekt aufeinander abgestimmt sind. Hier
kénnen Sie sich in wohltuender Ruhe zuhause fuhlen. Sind Sie interessiert an dieser
komfortablen Immobilie ? Dann senden Sie uns eine E-Mail oder melden Sie sich
telefonisch unter 0179-2274038.
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Ausstattung und Detalils

Erdgeschoss: einheitlicher Parkettboden (Eiche) in allen R&umen

* Wohnbereich mit offenem Kamin (Raumhohe 2,80m), raumhohe Schiebetiiren zur
Terrasse

* Essbereich mit giebelhoher Deckenhdhe, offene Treppe ins Obergeschoss und ins
Untergeschoss

* Kiiche mit UbergroRem Kochfeld, Warmeschublade, Weinkiihlschrank, Markengerate
(Miele, Siemens)

* Gaste-WC

* Garderobe mit raumhohem Einbauschrank (Schiebettren)

* Schuhraum mit Regalbtden

* Windfang mit Glastire zum Essbereich

Obergeschoss: einheitlicher Parkettboden (Buche)

* offene Galerie / Buro, zum abgeschlossenen Zimmer umbaubar, Zugang zum Balkon /
Loggia

* Schlafzimmer mit raumhohem Einbauschrank

* Badezimmer mit Doppelwaschbecken und Spiegelschrank, grol3e bodengleiche Dusche
* separates WC

* Diele mit Einbauschrank

* Uberdachte Loggia

* offene Treppe ins Dachgeschoss

Dachgeschoss: Parkettbdden

* lichtdurchflutetes Galeriezimmer/ Kinderzimmer

* weiteres Kinderzimmer

* Badezimmer

* Ankleidezimmer mit Einbauschrénken

Untergeschoss: gefliest

* gro3ziigiger Wellnessbereich mit Sauna (KLAFS mit Glastlir) , Ruheraum, Vorraum mit
Einbauschrank

* sehr grol3e Dusche

* Waschraum mit Einbauschréanken (Waschesortiersystem, Bugelbrett)

* 2 Kellerraume

* Heizraum mit Holzlager

* Entkalkungsanlage

* Solaranlage vorbereitet

Garten:

* nicht einsehbar, eingezaunt mit Holzzaun (2,20 m hoch) und meterhoher




Kirschlorbeerhecke

* (iberdachte Terrasse (ca. 55 m2), begehbares Glasdach, Bodenbelag Thermoesche
* hochwertige Edelstahlgartenkiiche (Steelraum)

* Pool (Riviera) beleuchtet, heizbar mit Solarrollo-Abdeckung und Warmepumpe, seitliche
breite Liegeflachen

* Gartenhaus mit Strom

* harmonisch angelegter, beleuchteter Garten mit weiRen Rispenhotensien und
meterhohen italienischen Erlen

* Bewasserungsanlage (Hunter) mit separatem Wasseranschluss zur
Gartenbewasserung

* Méahroboter

Sonstiges:

* Stellplatze vor dem Haus

* abschlieRbares Gartenhaus fir Mulltonnen und Fahrrader vor dem Haus
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Alles zum Standort

Das idyllisch am Tor zum Steigerwald gelegene Gerolzhofen verfugt Uber eine
herausragende Infrastruktur. Es bietet eine umfassende medizinische Versorgung
(GEOMED Kreisklinik, Allgemein- und Facharzte, Physiotherapie, Apotheken u.v.m.).
Gerolzhofen gibt jungen Familien die Moéglichkeit, Beruf und Familie zu vereinbaren. Fir
die Kinder jeglichen Alters findet sich das passende Angebot. Von der Kleinkindgruppe
Uber den Kindergarten, die Grund-, Haupt- und Realschule bis zum Gymnasium ist alles
vor Ort vorhanden. Ein reges Vereins-Leben, ein ausgezeichnetes Freizeitangebot
(Sport- und Freizeitanlagen, Geomaris, Kulturtage) und die N&he zur Natur runden das
herausragende Angebot ab. Auch die Verkehrsanbindung ist sehr gut. Es besteht
Busverbindung nach Schweinfurt. Die Autobahnen A3, A7, A70 und A71 sind in ca.10
Minuten erreichbar.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 19.9.2034.
Endenergieverbrauch betragt 99.74 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2023. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Marion Englert

BahnhofstraRe 2 HalRfurt
E-Mail: hassfurt@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




