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GrofRostheim / Pflaumheim

Vielseitige Doppelhaushalfte mit Wintergarten —
Ideal fur Familien oder als Kapitalanlage

Objektnummer: 25007009
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KAUFPREIS: 428.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 152,15 m2 « ZIMMER: 6 » GRUNDSTUCK: 270 m?
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Auf einen Blick

25007009 428.000 EUR

ca. 152,15 m? Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

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

4 beurkundeten

3 Kaufpreises
Massiv
Gaste-WC, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 109.00 kWh/m2a
11.02.2032 D

Gas 1965
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Die Immobilie
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Kennen Sie schon

unsere soziale Komponente beim
Immobilienkauf oder -verkauf?

Mit uns tun Sie Gutes beim Kauf oder Verkauf Ihrer Immobilie,
denn gemeinsam unterstiitzen wir anerkannt gemeinniitzige Vereine.
Nach erfolgreichem Vertragsabschluss erhalten sowohl Verkaufer

als auch Kaufer einer Immobilie von uns einen Spendengutschein

in Héhe von 500 Euro. Sie nennen uns einfach Ihren Lieblings-Verein,
und wir tibergeben die gewiinschte Spende. Denn geteilte Freude

ist doppelte Freude.
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Grundrisse

Wohn- und Essbereich
32.22 m?

=

Wintergarten
14.12 m?

Diele
11.15 m?

Kiche
16.46 m?
Badezimmer
3.59 m?

Stock0

17.09 m? 14.53 m?
Flur / Diele
Diele 437 m?
5.3m?
13.31 m? =
ezimmer
6{14 m?

Balkon 25%
1.75 (7.02) m?

Stoek1
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Ein erster Eindruck

Diese grof3ziuigige Doppelhaushéalfte mit 152,15 m2 Wohnflache auf einem ca. 270 m?2
grofRen Grundstlick bietet zahlreiche Mdglichkeiten — ob als Familienheim oder rentable
Kapitalanlage! Dank der durchdachten Raumaufteilung Iasst sich die Immobilie
problemlos in ein Dreifamilienhaus umwandeln, perfekt fir Mehrgenerationenwohnen
oder zur Vermietung mit attraktiver Rendite. Das 1965 erbaute Haus wurde 1975
aufgestockt und anschlie3end 2009 umfassend modernisiert, inklusive einer Sanierung
der Wasser- und Stromleitungen. Mit sechs Zimmern, darunter vier gut geschnittene
Schlafzimmer, sowie drei Badezimmern bietet das Haus hohen Wohnkomfort. Die
Brennwert-Gas-Zentralheizung (2009) sorgt fur effiziente Warmeversorgung. Ein
Highlight ist der neu angelegte Wintergarten, der den Wohnbereich mit zuséatzlichen 14
m?2 erweitert und fur eine helle, freundliche Atmosphéare sorgt — ideal zum Entspannen.
Der geprufte Kamin bringt zusatzliche Gemdutlichkeit ins Haus. Weitere Highlights: ?
Flexible Nutzung als Einfamilienhaus, Mehrgenerationenhaus oder 3-Familienhaus zur
Vermietung ? Genehmigte Stellplatze — komfortables Parken direkt am Haus ?
Energieeffizient durch Dachdammung und neue Dachfenster ? 2,20 m tiefe Drainage zur
optimalen Bauwerksabdichtung ? Praktischer Wascheschacht fur mehr Komfort im Alltag
? Grol3er Gewdlbekeller mit viel Stauraum und vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten ?
Starkstromanschluss — ideal fur Handwerker und Technikliebhaber Sie haben Interesse
diese vielversprechende Investition mit viel Potenzial und Charme besser kennen zu
lernen? Das von Poll Team Aschaffenburg freut sich auf Ihre Kontaktaufnahme!
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Ausstattung und Detalils

+ 2009 umfassend saniert inkl. Wasseranschlissen, Leitungen und Stromleitungen
+ ideale Sonnenausrichtung

+ verkehrsruhige, familiare Lage

+ Genehmigung fur Stellplatze vorhanden
+ neuer Wintergarten

+ geprtfter Kamin

+ Starkstromanschluss

+ Brennwert-Gas-Zentralheizung von 2009
+ gute Dachddmmung

+ 2,20 m tiefe Drainage

+ neue Dachfenster

+ Wascheschacht

+ Gewolbekeller

+ 250er Datenleitung

uvm.
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Alles zum Standort

Pflaumheim, ein idyllischer Ortsteil des Marktes GrofRostheim im Landkreis
Aschaffenburg, besticht durch seine naturnahe Lage im malerischen Bachgau und eine
ausgezeichnete Infrastruktur. Die Verkehrsanbindung ist gut: Uber die B469 sind die
Stadte Aschaffenburg und Darmstadt schnell erreichbar, zudem bestehen
Busverbindungen nach Grof3ostheim und in die Umgebung. Familien profitieren von einer
soliden Bildungs- und Betreuungsstruktur mit einer Grundschule sowie weiterfilhrenden
Schulen im nahegelegenen GroRostheim. Arzte, Apotheken und Einkaufsmoglichkeiten
fur den taglichen Bedarf sind ebenfalls vorhanden. Das historische Rathaus von 1548
und die Pfarrkirche St. Luzia verleihen dem Ort seinen besonderen Charme, wahrend die
ruhige, landliche Umgebung eine hohe Lebensqualitat bietet.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 11.2.2032.
Endenergieverbrauch betragt 109.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1965. Die
Energieeffizienzklasse ist D.
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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




