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Mid-Century-Architektur mit Weitblick — ein Haus, das
Raum neu definiert
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KAUFPREIS: 959.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 382.07 m2 « ZIMMER:9 « GRUNDSTUCK: 1748 m2
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Auf einen Blick

26007062

ca. 382.07 m?
Satteldach

9

6

3

1978

2 X Freiplatz, 2 x
Garage

959.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2020
modernisiert

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktiche,
Balkon




Objektnummer: 26007062 - 63867 Johannesberg

Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Verbrauchsausweis
131 kWh/m?3a
18.03.2029
.. E
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Die Immobilie

VON POLL

Sie suchen fur lhr Unternehmen ein neues Zuhause?

Unter der Marke VON POLL FINANCE bieten wir Ihnen eine
institutsunabhangige Finanzierungsberatung. Lassen Sie sich
von unserer Spezialistin beraten und profitieren Sie dabei von
unseren Topkonditionen bei rund 700 Darlehensgebern.

Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme!

Sina DiMaggio Shop Aschaffenburg | Sandgasse 42 | 63739 Aschaffenburg
Senior Finanzierungs- T.: 06021 - 44 45 97 0 | aschaffenburg@von-poll.com

beraterin
b www.von-poll.com/aschaffenburg
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Die Immobilie

Kennen Sie schon unsere soziale Komponente
beim Immobilienkauf oder -verkauf?

Mit uns tun Sie Gutes beim Kauf oder Verkauf lhrer Inmobilie, . Y
denn gemeinsam unterstiitzen wir anerkannt
gemeinniitzige Vereine. | y
Nach erfolgreichem Vertragsabschluss erhalten sowohl O O

Verkaufer als auch Kaufer einer Immobilie von uns
einen Spendengutschein in Hohe von 500 Euro*. UR
Sie nennen uns einfach Ihren Lieblings-Verein, und

wir ibergeben die gewiinschte Spende. Denn geteilte
Freude ist doppelte Freude.

‘ VON POLL ‘
* ab einem Verkaufspreis von 200.000 €.
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Dieses auBergewdhnliche Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung auf einem rund 1.748
m? groBen Grundstlick verbindet die klare Formensprache der spaten Moderne mit
groBzugigen Raumdimensionen, markanten Materialien und einer Architektur, die sich
bewusst zur umliegenden Landschaft 6ffnet.

Auf ca. 382 m? Wohnflache entsteht ein Wohngefiihl, das von Offenheit und Weite
gepragt ist. Herzstlick des Hauses ist der rund 51 m? groBe Wohnbereich mit
charakteristischer Holzdecke, offenem Treppenhaus und hochwertigem Brunner-
Kamin. Der angrenzende Essbereich, die groBzligige Kiiche sowie der ca. 25 m? groBe
Wintergarten setzen das offene Raumkonzept konsequent fort.

GroBe Fensterflachen, drei Balkone und der weitlaufige Garten schaffen immer neue
Blickbeziehungen nach drauBen. Der unverbaubare Panoramablick Uber die
umgebende Landschaft verleihnt dem Anwesen dabei eine Qualitat, die weit Uber reine
Wohnflache hinausgeht.

Auch im Obergeschoss zeigt sich die auBergewdhnliche GroBzUlgigkeit des Hauses.
Zwei beeindruckend dimensionierte Rdume mit rund 55 m? und 36 m? er6ffnen
vielfaltige Mdglichkeiten — von einer privaten Master-Suite Uber Atelier oder Bibliothek
bis hin zu groBzugigen Arbeits- und Rlckzugsbereichen.

Die integrierte Einliegerwohnung erweitert das Nutzungsspektrum zusatzlich und
eignet sich ideal fiir Familienangehorige, Gaste, Wohnen und Arbeiten.

Uber die Jahre wurde das Haus kontinuierlich modernisiert, ohne seine
architektonische Identitat zu verlieren. Hochwertige Materialien und gezielte
Erneuerungen verbinden heute den authentischen Charakter des Hauses mit
zeitgemaBem Wohnkomfort.

Ein Anwesen flir Menschen, die klare Linien, besondere Raumproportionen und
Individualitat zu schatzen wissen.

Sie haben Interesse dieses vielversprechende Anwesen mit viel Charakter und Charme
besser kennen zu lernen? Das von Poll Team Aschaffenburg freut sich auf Ihre
Kontaktaufnahme!
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Ausstattung und Details

Highlights:

+ AuBergewdhnliche Architektur — Klare Formensprache der spaten Moderne,
markante Materialien und zeitlose architektonische ldentitat.

+ GroBzlgige 382 m?* Wohnflache - Beeindruckende Raumdimensionen auf einem
rund 1.748 m? groBen Grundstiick.

+ Offener Wohnbereich als Herzstiick — Ca. 51 m? mit charakteristischer Holzdecke,
offenem Treppenhaus und hochwertigem Brunner-Kamin.

+ Wohnen mit Weitblick — GroBe Fensterflachen, drei Balkone, Wintergarten und
weitlaufiger Garten schaffen flieBende Ubergange zur Landschaft.

+ Unverbaubarer Panoramablick — Ein auBergewohnliches Landschaftserlebnis, das
dem Anwesen eine besondere Wohnqualitat verleiht.

+ Vielseitige groBzligige Rdume — Obergeschoss mit ca. 55 m? und 36 m? fiir Master-
Suite, Atelier, Bibliothek, Homeoffice oder individuelle Rlickzugsbereiche.

+ Einliegerwohnung (zwei rechtlich getrennte Einheiten) & moderner Wohnkomfort -
Zusatzlicher Wohnraum fiir Familie, Gaste oder Arbeiten.

Zahlen, Daten & Fakten:

+ ca. 382 m? Wohnflache

+ ca. 1.748 m? Grundstlick

+ Wintergarten

+ Einbaukliche mit Gaggenau-Geraten aus 2020

+ Brunner-Kamin aus 2020

+ Feinsteinzeugbdden aus 2020

+ Dachsanierung in 2010

+ Badsanierung im Obergeschoss in 2010

+ offenes Treppenhaus

+ 3 Balkone

+ Doppelgarage und zwei AuBenstellplatze

+ Zisterne

uvm.
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Alles zum Standort

Breunsberg gehort zur Gemeinde Johannesberg und verbindet eine angenehm
zurickgezogene Wohnlage mit der Nahe zu Aschaffenburg. Die Umgebung ist gepragt
von Feldern, sanften Hohenzigen und den Landschaften des Vorspessarts.

Gerade fur dieses Anwesen ist die Mikrolage entscheidend: Die Architektur 6ffnet sich
zur Landschaft und nutzt die erhéhte Position konsequent fiir auBergewohnliche
Blickbeziehungen und ein hohes MaB an Privatsphare.

Gleichzeitig bleibt die Anbindung an Aschaffenburg, die A3 sowie das Rhein-Main-
Gebiet und den Raum Wiirzburg komfortabel. Damit entsteht eine Kombination, die im
Premiumsegment besonders gesucht ist: viel Grundstlick, viel Ruhe und Natur — ohne
auf die Nahe zu urbaner Infrastruktur verzichten zu muissen.
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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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