Aschaffenburg — Stadtmitte

Zeitlose Villa in privilegierter Lage

Objektnummer: 25007037

KAUFPREIS: 3.950.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 494.81m? « ZIMMER:8 « GRUNDSTUCK: 2338 m?
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Auf einen Blick

25007037

ca. 494.81m?
Walmdach

8

4

3

1984

4 x Freiplatz, 3 x
Garage

3.950.000 EUR
Villa

Kauferprovision
3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

2007

gepflegt

Massiv
Terrasse, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 137.99 kWh/m?a
E
01.08.2035
1984
Gas
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Grundrisse

Wohnen
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Kinderzimmer

15,90 m? :
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Ein erster Eindruck

Diese auBergewohnliche Villa aus dem Jahr 1984 ist ausschlieBlich Uber eine private
ZufahrtsstraBe zuganglich und bietet ein hohes MaB an Diskretion, Raum und
Lebensqualitat. Auf einer groBziigigen Wohnflache von ca. 500 m? entfaltet sich ein
architektonisch anspruchsvolles Anwesen, das durch seine klare Linienflihrung,
erlesene Materialien und zeitlose Eleganz besticht. Eingebettet in ein parkahnliches
Grundsttick von Uiber 2.300 m? erleben Sie hier Privatsphire auf héchstem Niveau —
mit reichlich Raum flr personliche Entfaltung und exklusive Wohnwiinsche.

Bereits das reprasentative Entrée vermittelt GroBzligigkeit und Stil und eréffnet den
Zugang zu lichtdurchfluteten Wohnbereichen. Der offen gestaltete Wohn- und
Essbereich begeistert mit raumhohen Fensterfronten, die einen atemberaubenden
Ausblick in die umliegende Natur gewahren. Die Sidwest-Ausrichtung sorgt flr ein
warmes, stimmungsvolles Ambiente und schafft ein harmonisches Zusammenspiel
zwischen Innen- und AuBenraum.

Die Raumaufteilung ist durchdacht und funktional zugleich: Vier groBzlgige Zimmer
stehen als Schlaf-, Arbeits- oder Gastezimmer zur Verfiigung — jeder Raum bietet
Ruckzugsmaoglichkeiten mit hochstem Komfort und stilvollem Flair. Drei hochwertig
ausgestattete Badezimmer Uberzeugen durch edle Materialien, ein harmonisches
Designkonzept und exklusive Armaturen.

Ein modernes Gasbrennwertsystem in Kombination mit einer angenehmen
FuBbodenheizung sorgt ganzjahrig fir behagliches Raumklima und effiziente
Energienutzung. Edle MarmorfuBbdden, ausgewahlte Ausstattungsdetails und ein
durchgangiges Lichtkonzept unterstreichen den hochwertigen Charakter dieser
Immobilie.

Das Anwesen befindet sich in einem Uberaus gepflegten Zustand und ermdglicht einen
sofortigen Einzug — ganz ohne Renovierungsaufwand. Die AuBenbereiche prasentieren
sich mit liebevoll angelegten Gartenflachen, weitlaufigen Terrassen und geschitzten
Sitzplatzen, die zu jeder Tageszeit neue Blickwinkel auf das beeindruckende 270°-
Panorama freigeben.

In dieser exklusiven Villa genieBen Sie ein HochstmaB an Ruhe und Rickzug in einer
Umgebung von unvergleichlicher Qualitit. Die perfekte Symbiose aus Asthetik,
Privatsphare und Funktionalitdt macht dieses Anwesen zu einer seltenen Gelegenheit
fur anspruchsvolle Kaufer.

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 Details

+ ca. 495 m? feinste Wohnflache

+ ca. 2.338 m? Grundstiick in ruhiger, urbaner Lage

+ 8 Zimmer | 4 Schlafzimmer | 3 Bader

+ offene Designkliche mit hochwertigen Geraten und Granit-Platte
+ Gaskamin im Wohnbereich

+ FuBbodenheizung in allen Raumen

+ groBzigiges Anwesen mit Stid-/West-Ausrichtung

+ drei Garagen inkl. Toilette und Funktionsraumen

+ Zufahrt Gber PrivatstraBe und Gasteparkplatze

+ gepflegter Zustand

+ Schlossblick

+ groBes Baufenster fur Erweiterungswinsche, wie z.B. eines Pools
uvm.
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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 FliBen, den Park
der Fasanerie mit Biergarten und viel Grun in Laufnahe. 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 Einkaufsmaoglichkeiten, Kindergarten und
Schulen, als auch die direkte Nahe zur Innenstadt mit weiterfliihrenden Schulen, der
Hochschule, FuBgangerzone, Geschaften, Restaurants, Theater u.v.m. Ein weiterer
Pluspunkt ist die gute Anbindung an den OPNV und zur Autobahn A3
Frankfurt/Wirzburg (in ca. 30 Minuten zum Flughafen) oder der A45 Hanau/GieBen.
Einen hervorragenden Einblick von Aschaffenburg erhalten Sie auch Uber diesen
kleinen Film auf YouTube https://www.youtube.com/watch?v=u3Me3JaQL-w

nachstgelegene groBere Stadte:

+ Seligenstadt (ca. 23,3 km entfernt)
Landeshauptstadt:

+ Minchen (ca. 341 km entfernt)
BundesstraBen:

+ B26 (ca. 1,9 km entfernt)
Autobahnzufahrt:

+ A3 (ca. 4,0 km entfernt)

Bahnhof:

+ Aschaffenburg (ca. 2,6 km entfernt)
Flughafen:

+ Frankfurt am Main (ca. 47,8 km entfernt)

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 3,4 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1,8 km entfernt;

Schulen und Arzte ca. 1,1 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 500 m entfernt.




Objektnummer: 25007037 - 63739 Aschaffenburg — Stadtmitte

Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Alexander Rauh

Sandgasse 42, 63739 Aschaffenburg
Tel.: +49 6021-44 45970
E-Mail: aschaffenburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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