Aschaffenburg — Aschaffenburg

Glicksgefiihle von HAUS aus - perfekt inszeniert,
Applaus garantiert!

Objektnummer: 23007004

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN I‘ VON POLL ‘-
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KAUFPREIS: 1.585.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 218,37 m2 « ZIMMER: 6 + GRUNDSTUCK: 417 m?2
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Auf einen Blick

23007004 1.585.000 EUR

ca. 218,37 m? Doppelhaushélfte

nach Vereinbarung Massiv

6 ca. 0 m?

4 Terrasse, Gaste-WC,

> Kamin, Einbauktiche,
Balkon

2022
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF

LUFTWP 14.50 kWh/m?2a
A+

15.09.2032

Luft/Wasser-

Warmepumpe
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Die Immobilie
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Starten Sie lhre Karriere und verstarken Sie unser Team als
selbststandiger Immobilienberater (w/m/d)
in Aschaffenburg und Umgebung

Sie haben bereits Erfahrung in der Immobilienbranche und verfligen Gber
gute Standortkenntnisse in Aschaffenburg und Umgebung.

lhre aussagekraftigen Bewerbungsunterlagen senden Sie,
gern auch via E-Mail, an: Alexander Rauh | aschaffenburg@von-poll.com

Sandgasse 42 | 63739 Aschaffenburg | T.: 06021 - 44 45 97 0
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Wir mochten ganz bewusst bereits zu Beginn darauf aufmerksam machen, dass eine
Besichtigung dieser exklusiven Immobilie in Aschaffenburgs bester Wohnlage mit groRRer
Sicherheit Begehrlichkeiten wecken wird, denn das offene Wohnkonzept bietet Freiheit
und Weite in der Raumgestaltung, indem es die verschiedenen Bereiche des Wohnraums
nahtlos miteinander verbindet. Die Abwesenheit von Wanden und Turen ermdglicht einen
ungehinderten Fluss zwischen Kiiche, Essbereich, Wohnzimmer und dem Zugang zum
Garten, was ein ungeahntes Gefiihl von Freiheit und GroRRzugigkeit bietet. Die
hochwertige Ausfihrung welche von der bereits installierten Einbauktche, tber die
Leuchten und Vorhange, bis hin zum fertig angelegten Auf3enbereich, macht es schwer
sich nicht sofort heimisch zu fihlen. Die grof3ziigigen Terrassen im Erdgeschoss und
deren kleinere Geschwister im Ober- und Dachgeschoss, auf welchen sich bei
aufgehender Sonne der erste Kaffee oder Tee des Tages geniel3en lasst... einmalig! Sie
haben Freude daran dieses Musterbeispiel fur Wohnkultur in exzellenter Lage besser
kennen zu lernen? Das von Poll Team Aschaffenburg freut sich auf Ihre
Kontaktaufnahme!
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Ausstattung und Detalils

+ modernste Luftwarmepumpe mit dezentraler Wohnraumliftung

+ Mauerwerk aus Poroton Ziegel TS9 Thermoplan

+ 5.000 Liter Regenzisterne im Garten

+ vormotierte Leuchten in allen Raumen inklusive

+ Wellenvorhange in dezemtem Weil3 inklusive

+ hochwertige Einbaukiche mit Miele Geraten inklusive

+ Duschabtrennung und Badmdbel inklusive

+ elektrische Alluminium-Rollladen und Raffstoreanlagen

+ grol3ziigige Garage inkl. Anbau mit elektrischem Hormann Garagentor
+u.v.m.
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Alles zum Standort

Das Objekt befindet sich am Godelsberg, der ersten Adresse in Aschaffenburg. Das
Zentrum Aschaffenburgs mit seiner ausgezeichneten Infrastruktur zu FifRen, den Park
der Fasanerie mit Biergéarten und viel Griin in Lauf Nahe. Eingebettet zwischen vier
Grungurteln ist das Klima auch im Sommer immer sehr angenehm, womit die Lage fast
schon den Charakter eines Naherholungsgebietes bietet. Hervorzuheben sind sowohl die
sehr gute Infrastruktur mit umfassenden Einkaufsmdglichkeiten, Kindergéarten und
Schulen, als auch die direkte Nahe zur Innenstadt mit weiterfiihrenden Schulen, der
Hochschule, Fu3gangerzone, Geschaften, Restaurants, Theater u.v.m. Ein weiterer
Pluspunkt ist die gute Anbindung an den OPNV und zur Autobahn A3 Frankfurt/Wiirzburg
(in ca. 30 Minuten zum Flughafen) oder der A45 Hanau/Giel3en. Einen hervorragenden
Einblick von Aschaffenburg erhalten Sie auch Uber diesen kleinen Film auf YouTube
https://www.youtube.com/watch?v=u3Me3JaQL-w
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 15.9.2032. Endenergiebedarf
betragt 14.50 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022. Die

Energieeffizienzklasse ist A+.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Alexander Rauh

Sandgasse 42 Aschaffenburg
E-Mail: aschaffenburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




