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Verkauft wird dieses wunderbar ruhig gelegene Einfamilienhaus, welches sich zudem
durch seine groR3ziigige Wohnflache von ca. 140 m2, auf einem weitlaufigen Grundstiick
von ca. 892 m2 in zweiter Reihe auszeichnet. Das 1972 erbaute Architektenhaus, bietet
sechs geraumige Zimmer, die sich optimal auf Ihre Bedirfnisse abstimmen lassen.

In zentraler Lage und dennoch von auf3en uneinsehbar, bieten vier Schlafzimmer
genlgend Rickzugsraum fir Familie, Gaste, Freunde oder berufliche Belange. Zwei
Badezimmer garantieren zusatzlichen Komfort und tragen zur Funktionalitat des Hauses
bei.

Da die letzte Modernisierung bereits im Jahr 1989 stattfand, bedarf es aktuell einiger
Renovierungsmafinahmen, fiir welche durch die solide Basis des Hauses aber beste
Grundlagen herrschen.

Die Immobilie wird mit einer zentralen Ol-Heizung befeuert, die auch an kalteren Tagen
fur ein behagliches Wohnklima sorgt. Zusatzlich gibt es einen weiteren Kaminofen,
welcher mit Holz betrieben wird.

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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+ grol3ziigiges ebenes Grundstiick mit siidwestlicher Ausrichtung
+ solides Architektenhaus als Basis zur individuellen Entfaltung

+ zentrale und dennoch &ufR3erst ruhige Lage

+ moderne Grundrissgestaltung

- gemeinsame Zufahrt Uber Nachbargrundstiick

uvm.
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Das Objekt befindet sich in einer der TOP Wohngebiete Aschaffenburgs. Der Stadtteil ist
durch eine hervorragende Anbindung nur gut 10 Minuten vom Zentrum entfernt, das
angrenzende Landschaftsschutzgebiet liegt zu gleich nur wenige Fu3minuten direkt vor
Ihrer Hausture.

Aschaffenburg zeichnet sich durch die sehr gute Infrastruktur mit umfassenden
Einkaufsmdglichkeiten, Kindergarten und Schulen, der Hochschule, Fuldgangerzone,
Geschéften, Restaurants, Theater u.v.m.

Ein weiterer Pluspunkt ist die gute Anbindung an den OPNV und zur Autobahn A3
Frankfurt/Wurzburg (in ca. 30 Minuten zum Flughafen) oder der A45 Hanau/Giel3en.
Einen hervorragenden Einblick von Aschaffenburg erhaltenSie auch Uber diesen kleinen
Film auf YouTube https://www.youtube.com/watch?v=u3Me3JaQL-w
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 21.10.2034.

Endenergiebedarf betragt 260.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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.
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Alexander Rauh

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

www.von-poll.com
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