Aschaffenburg

Exklusives Entwicklungsgrundstuck am Godelsberg
mit projektierter Villa und Doppelhaus
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Auf einen Blick

26007059 Auf Anfrage

ca. 589 m? Grundstiick

2027 Kauferprovision

2 x Freiplatz, 2 x 2,38 % (inkl. MwSt.)

des beurkundeten

Garage Kaufpreises

projektiert

Massiv

Gaste-WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung laut Gesetz nicht
Luft/Wasser- erforderlich
Warmepumpe
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Grundrisse

Abstellraum
6m? Abstellraum
10m?

Arbeiten/Gast
15m? i

Garderobe Eingang/Diele
5m? 20 m?
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Kind 1 & 2 5 A
(je 18 m?) | Eltern Suite mit

Ankleide & Bad
45 m?

Treppe

Galerie
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Garderobe Gaste-WC Ll . HWR/Technik
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4T m?
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Ein erster Eindruck

Der angegebene anteilige Grundstickspreis ist fur die kleinere der beiden
Doppelhaushalften berechnet. Die Preise fiur die beiden anderen Gebaudeteile
entnehmen Sie bitte dem Kapitel "Aufteilung". Sofern Sie unser Hauskonzept anspricht,
stellen wir hierfiir gerne den direkten Kontakt zum Planer her. Bitte beachten Sie, dass
zum Kaufpreis des Grundstilicks noch die individuellen Bau- und Kaufnebenkosten
hinzuzurechnen sind.

Willkommen zu einem auBergewohnlichen Immobilienensemble, das anspruchsvolle
Wohnqualitat, moderne Architektur und groBziigige Flachen auf hochstem Niveau
vereint. Auf ca. 2.338 m? Grundstiick entstehen rund 589 m? Wohnflache - ein Projekt
fir Menschen, die zeitgemaBes Design, Privatsphare und Exklusivitat verbinden
mochten.

Das Ensemble umfasst zwei elegante Doppelhaushalften sowie eine reprasentative
Einfamilienvilla. Die beiden Doppelhaushélften bieten jeweils ca. 130 m? Wohnflache
auf groBzlgigen Grundstlcksanteilen. Klar strukturierte Grundrisse, private Garten und
sonnige Terrassen schaffen ein ebenso stilvolles wie funktionales Zuhause. Die
Einfamilienvilla Gberzeugt mit rund 329 m? Wohnflache auf ca. 1118 m? Grundstlick und
bietet ein auBergewdhnlich groBzligiges Wohnerlebnis mit weitlaufigen AuBenflachen
und reprasentativer Raumwirkung.

Grundlage der Bebauung ist ein realisiertes Konzept von Seitz Architektur,
Aschaffenburg. Das harmonische Ensemble verbindet kubisch inspirierte Architektur
mit zeitlosen Designelementen und innovativen Wohnlésungen. Begriinte Dachflachen
und groBzugige Verglasungen setzen markante gestalterische Akzente und
unterstreichen den Anspruch an eine moderne, nachhaltige Bauweise.

Die groBzligige Grundstlcksstruktur schafft ein HochstmaRB an Privatsphare. Die
geplante Aufteilung in zwei eigenstandige Flurstlicke ermdglicht eine langfristig
wertige Entwicklung der Wohnbereiche. Weitldufige Griinflachen und individuell
gestaltbare Garten pragen das AuBenkonzept. Die mogliche ErschlieBung von beiden
Seiten gewahrleistet zudem flexible Zufahrtsmaoglichkeiten und besonderen Komfort.

Die Fertigstellung ist flir 2027/2028 projektiert; das Vorhaben befindet sich derzeit in
der Entwicklungs- und Planungsphase.

Ein besonderes Highlight sind die mdglichen 270°-Panoramablicke, die sich sowohl
aus den Wohnbereichen als auch von den AuBenflachen eréffnen. GroBziigige




Dachterrassen erweitern den privaten Lebensraum und schaffen auBergewdéhnliche
Orte fur Entspannung, Begegnung oder Urban Gardening. Klare Linien, weitlaufige
Fensterfronten und pragnante Fassaden verleihen dem Ensemble eine souverane,
zeitlose Asthetik mit Anspruch auf architektonische Nachhaltigkeit.

Dieses Projekt vereint Loft-Charakter, moderne Architektur und auBergewdhnliche
Raumvielfalt. Die klare architektonische Handschrift, das vielseitige Nutzungskonzept
und das besondere Entwicklungspotenzial machen es zu einer seltenen Gelegenheit
fir Menschen mit Sinn fur das AuBergewdhnliche.

Wenn Sie auf der Suche nach einem Anwesen mit groBem Potenzial und klarer
architektonischer Handschrift sind, freuen wir uns auf Ihre Anfrage und stehen Ihnen
fur weitere Informationen oder Beratungsgesprache gerne zur Verfugung.

Hinweis:

- Freibleibende Angebotsgrundlage auf Basis einer Konzeptstudie von Seitz
Architektur, Aschaffenburg.

- Die verwendeten Exposébilder zeigen eine (Kl-generierte), unverbindliche
Visualisierung einer beispielhaften Bebauung. Die Darstellung dient ausschlieBlich der
Veranschaulichung und stellt weder eine konkrete Planung noch eine zugesicherte
oder genehmigte Bebauungsmaoglichkeit dar. Art, Umfang und Zulassigkeit einer
Bebauung richten sich nach den jeweils geltenden 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
und sind vom Erwerber eigenstandig zu prifen.
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Ausstattung und Details

+ Exklusives Immobilienensemble — Zwei stilvolle Doppelhaushalften und eine
reprasentative Einfamilienvilla auf insgesamt ca. 2.338 m? Grundstick.

+ GroBzlgige Wohnflachen - Rund 589 m? Wohnflache mit vielseitigen Grundrissen
und auBergewdhnlicher Raumvielfalt.

+ Architektur mit klarer Handschrift — Kubisch inspirierte, zeitlose Architektur nach
einem realisierten Konzept von Seitz Architektur, Aschaffenburg.

+ 270°-Panoramablicke — Beeindruckende Ausblicke aus den Wohnbereichen und von
den groBzligigen Dachterrassen.

+ Privatsphare auf hochstem Niveau — GroBzigige Grundstiicksstrukturen, private
Garten und weitlaufige AuBenbereiche schaffen individuelle Rlickzugsorte.

+ Hochwertiger Wohnkomfort — Moderne FuBbodenheizung, groBflachige
Verglasungen, begriinte Dachflachen und eine anspruchsvolle architektonische
Gestaltung.

+ Seltene Entwicklungs- und Nutzungsperspektive — Ideal als exklusives
Familiendomizil oder hochwertiges Mehrgenerationenensemble, mit Fertigstellung fur
2027 projektiert.

Hinweis:

- Freibleibende Angebotsgrundlage auf Basis einer Konzeptstudie von Seitz
Architektur, Aschaffenburg.

- Die verwendeten Exposébilder zeigen eine (Kl-generierte), unverbindliche
Visualisierung einer beispielhaften Bebauung. Die Darstellung dient ausschlieBlich der
Veranschaulichung und stellt weder eine konkrete Planung noch eine zugesicherte
oder genehmigte Bebauungsmaoglichkeit dar. Art, Umfang und Zulassigkeit einer
Bebauung richten sich nach den jeweils geltenden 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
und sind vom Erwerber eigenstandig zu prufen.
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Alles zum Standort

Der Godelsberg zahlt zu den exklusivsten und zugleich charaktervollsten Wohnlagen
Aschaffenburgs. In privilegierter, leicht erhdhter Hanglage ostlich der Innenstadt
verbindet dieses auBergewohnliche Wohnquartier die Vorzige eines griinen,
ausgesprochen ruhigen Umfelds mit der unmittelbaren Nahe zum urbanen Leben.

Gepragt von groBzligigen Grundstlicken, gepflegten Garten, reprasentativen
Einfamilienhausern, Villen und hochwertiger moderner Architektur, vermittelt der
Godelsberg ein ausgesprochen stilvolles und gewachsenes Wohnambiente.

Gleichzeitig ist die Aschaffenburger Innenstadt nur wenige Minuten entfernt.
Historische Platze, die FuBgangerzone, anspruchsvolle Gastronomie, kulturelle
Einrichtungen, Einkaufsmdglichkeiten sowie das imposante Schloss Johannisburg sind
bequem erreichbar.

Damit bietet der Godelsberg eine seltene Kombination: die Privatsphare und Ruhe einer
gehobenen Villenlage — verbunden mit der urbanen Lebensqualitat einer kurzen
Distanz zum Stadtzentrum.

Stadt:

+ Zentrum ca. 3,4 km.

+ Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1,8 km

+ Schulen und Arzte ca. 1,1 km

+ Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 500 m

Autobahnzufahrt:

+ A3 (ca. 4,0 km entfernt)

Bahnhof:

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

+ Frankfurt am Main (ca. 47,8 km entfernt)
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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 4597 0
E-Mail: aschaffenburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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