VON POLL

Aschaffenburg / Nilkheim

Einziehen und ankommen - gepflegte
Doppelhaushalfte mit Garten und Carport

Objektnummer: 26007068

KAUFPREIS: 572.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 132.57 m2 « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 284 m2
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Auf einen Blick

26007068
ca.132.57 m?
Satteldach

5

4

1

2010

1x Carport, 1x
Freiplatz

572.000 EUR
Doppelhaushalfte

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

gepflegt

Massiv

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 82.5 kWh/m?a
13.08.2036 C

Gas 2010
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Die Immobilie

—_— VON POLL [

Sie suchen fir Ihr Unternehmen ein neues Zuhause?

Unter der Marke VON POLL FINANCE bieten wir lhnen 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 lhre Kontaktaufnahme!

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

beraterin =
www.von-poll.com/aschaffenburg

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

Mit uns tun Sie Gutes beim Kauf oder Verkauf Ihrer Immobilie, -
denn gemeinsam unterstiitzen wir anerkannt .
gemeinniitzige Vereine. | i

Nach erfolgreichem Vertragsabschluss erhalten sowohl O

Verkaufer als auch Kaufer einer Immobilie von uns
einen Spendengutschein in Hohe von 500 Euro*. U
Sie nennen uns einfach lhren Lieblings-Verein, und E
wir ubergeben die gewiinschte Spende. Denn geteilte
Freude ist doppelte Freude. |
-

VON POLL
* ab einem Verkaufspreis von 200.000 €.
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Grundrisse

Kuiche / Wohnbereich

45.59 m?

Allzweckraum
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Schlafzimmer Kinderzimmer
13.65 m? 13.16 m?

. Badezimmer
7.27 m?
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Ein erster Eindruck

Einziehen und sich wohlfiihlen: Diese Doppelhaushalfte aus dem Jahr 2010 bietet mit
ihrer durchdachten Raumaufteilung, dem gepflegten Zustand und einem
Uberschaubaren Grundstiick alles, was ein unkompliziertes Zuhause ausmacht. Das
Haus ist sofort bezugsfertig — ideal fiir alle, die ihr neues Zuhause direkt nutzen
mdchten.

Auf drei Ebenen stehen insgesamt finf Zimmer zur Verfigung, darunter vier
Schlafzimmer. Damit bietet das Haus Platz fiir die Familie und zugleich flexible
Maoglichkeiten fir ein Arbeits- oder Gastezimmer. Die klare Aufteilung macht die Raume
gut nutzbar und sorgt fur kurze Wege im Alltag.

Im Erdgeschoss bildet der helle Wohnbereich den Mittelpunkt des Hauses. Der direkte
Zugang zur Terrasse und in den Garten verbindet das Wohnen mit dem AuBenbereich
— praktisch flir gemeinsame Mahlzeiten im Freien oder wenn die Kinder drauBen
spielen. Die angrenzende Kiiche mit Essbereich flgt sich in die alltagstaugliche
Aufteilung ein.

Im Obergeschoss befinden sich die Schlafraume und ein groBzlgiges, zeitgeman
ausgestattetes Badezimmer. Gepflegte Bodenbeldge und eine solide Ausstattung
unterstreichen den wohnlichen Gesamteindruck.

Auch das rund 284 m? groBe Grundstlick passt zum unkomplizierten Charakter des
Hauses: Es bietet Platz zum Entspannen, Spielen und Gartnern, wahrend der
Pflegeaufwand Uberschaubar bleibt. So lasst sich der eigene Garten genieBen, ohne
viel Zeit fiir seine Unterhaltung einplanen zu miissen.

Ein sofort verfligbares Zuhause, das mit praktischen Qualitaten Uberzeugt:
ausreichend Zimmer, eine durchdachte Aufteilung und ein gut nutzbarer AuBenbereich
- beste Voraussetzungen flr einen entspannten Alltag.

Sie haben Interesse diese vielversprechende Investition mit viel Potenzial und Charme
besser kennen zu lernen? Das von Poll Team Aschaffenburg freut sich auf lhre
Kontaktaufnahmel!
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Ausstattung und Details

+ Doppelhaushalfte aus 2010 — gepflegt und sofort bezugsfertig

+ 5 Zimmer, davon 4 Schlafzimmer —ideal fur Familien und flexible Nutzung

+ Durchdachte Raumaufteilung auf 3 Ebenen — praktisch und alltagstauglich

+ Heller Wohnbereich mit direktem Zugang zu Terrasse und Garten

+ Angrenzende Kiiche mit Essbereich — perfekt flr den Familienalltag

+ GroBzligiges, modern ausgestattetes Badezimmer

+ Ca. 284 m? Grundstiick — eigener Garten mit Gberschaubarem Pflegeaufwand
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Alles zum Standort

Nilkheim zahlt zu den gefragten Wohnlagen in Aschaffenburg und Uberzeugt durch
seine Einbindung in den wirtschaftsstarken Rhein-Main-Raum, eine solide regionale
Anbindung sowie ein Wohnumfeld, das besonders bei Familien mit Blick auf Qualitat,
Bestandigkeit und Alltagstauglichkeit geschatzt wird. Der Standort verbindet urbane
Nahe mit einem angenehm ruhigen, gewachsenen Charakter und profitiert zugleich
von einer stabilen Nachfrage, die durch Pendler, Beschaftigte aus Aschaffenburg und
dem Umland getragen wird.

Im Stadtteil selbst zeigt sich Nilkheim als familienorientierte Adresse mit einem
harmonischen Umfeld, in dem moderne Wohnformen, groBzligigere Hauser und ein
gepflegtes Wohngefihl aufeinandertreffen. Die Lage vermittelt Verlasslichkeit und ein
Umfeld, das den Alltag angenehm strukturiert, wahrend die Nahe zu Griin- und
Freizeitflachen den Wohnwert zusatzlich unterstreicht. Flir Familien entsteht hier ein
Umfeld, das Geborgenheit, kurze Wege und eine langfristig attraktive Perspektive
miteinander verbindet.

Besonders uUberzeugend ist die hervorragende Nahversorgung im direkten Umfeld:
Bildungseinrichtungen sind in bemerkenswerter Nahe vorhanden, allen voran die
Christian-Schad-Grundschule Aschaffenburg-Nilkheim in nur 1 Minute zu FuB, ebenso
die Christian-Schad-Grundschule ebenfalls in 1 Minute sowie der Kindergarten St.
Kilian in 2 Minuten zu FuB. Auch weitere Betreuungs- und Schulangebote wie Sankt
Jakobus in 11 Minuten, die Berufsfachschule fliir Hebammen in 19 Minuten und das
Blindeninstitut Aschaffenburg in 21 Minuten erganzen das Bildungsumfeld auf
angenehme Weise. Fir Freizeit und gemeinschaftliches Leben sorgen das Blrgerhaus
Nilkheim in 2 Minuten zu FuB, mehrere Sportangebote in 2 bis 3 Minuten sowie der
Nilkheimer Park in 6 Minuten und der Schonbusch in 13 Minuten zu FuB, die Raum fir
Bewegung und Erholung bieten. Im Alltag profitieren Familien zudem von einer sehr
guten Verkehrsanbindung: Die Bushaltestellen Birkenweg und Buchenweg sind jeweils
in 3 Minuten zu FuB erreichbar, Ernst-Streun-Platz in 4 Minuten, und der Bahnhof
Aschaffenburg-Nilkheim liegt ebenfalls nur 4 Minuten zu FuB entfernt. Erganzt wird
dies durch eine gute medizinische Versorgung mit Dr. Heike Turke in 8 Minuten, Dr. Eva
Bieber in 10 Minuten sowie der Lowen-Apotheke und der Praxis fur Kinder- und
Jugendmedizin in jeweils 12 Minuten zu FuB. Einkaufsmaoglichkeiten wie Stenger's
Ladche in 12 Minuten und PENNY in 15 Minuten runden das komfortable Umfeld ab.

Nilkheim bietet damit flir Familien eine besonders stimmige Verbindung aus Bildung,
Erreichbarkeit, Freizeitqualitat und verlasslicher Wohnlage.
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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 45970
E-Mail: aschaffenburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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