Arnstein

Zwei Immobilien — ein Preis. Exklusiv wohnen &
attraktive Rendite erzielen

Objektnummer: 26221030
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KAUFPREIS: 1.190.000 EUR -

WOHNFLACHE: ca. 271m? « ZIMMER: 6

« GRUNDSTUCK: 1463 m?
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Objektnummer: 26221030 - 97450 Arnstein

Auf einen Blick

26221030 1.190.000 EUR

ca. 271 m? Einfamilienhaus

6 Kauferprovision

4 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

3 Kaufpreises

2000 2024

2 x Carport, 8 x

Freiplatz gepflegt
Massiv
ca. 454 m?
Gaste-WC,

Schwimmbad,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 121.36 kWh/m?a
E
13.01.2036
2000
Gas
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Grundrisse




‘ VON POLL

== Bl I




Objektnummer: 26221030 - 97450 Arnstein

Ein erster Eindruck

**xReprasentatives Wohnen trifft auf nachhaltige Ertragssicherheit**

Diese auBergewohnliche Immobilie vereint stilvolles Wohnen mit einer attraktiven
Investitionsmadglichkeit. In naturnaher Ortsrandlage prasentiert sich das villendhnliche
Einfamilienhaus mit groBzligigem Raumangebot, hochwertiger Bausubstanz und einer
Ausstattung, die hochsten Ansprichen gerecht wird.

Die besondere Anordnung der beiden Gebaude schafft eine ideale Kombination aus
Privatsphare und wirtschaftlichem Mehrwert: Die Gewerbeimmobilie befindet sich
straBenseitig, wahrend das Wohnhaus angenehm nach hinten versetzt und vollstandig
eingewachsen liegt. Eine separate Abgrenzung durch eine Toranlage sorgt fir ein
geschutztes und ruhiges Wohnumfeld.

Die lichtdurchfluteten Raume, bodentiefen Fenster sowie breite Flligeltiiren schaffen
ein groBziigiges Wohngefiihl mit flieBenden Ubergingen zwischen Innen- und
AuBenbereich. Elektrische Rollladen, FuBbodenheizung und hochwertige Materialien
unterstreichen die Qualitat und den Komfort dieser besonderen Immobilie.

Auch der AuBenbereich Uberzeugt: Das gepflegte Grundstlick bietet viel Privatsphare
und verfiigt Uber einen Uberdachten Poolbereich, der zum Entspannen und Verweilen
einladt.

Erganzt wird das Anwesen durch ein eigenstandiges, auBerst gepflegtes
Gewerbegebaude. Die langfristige Vermietung bietet zusatzliche Planungssicherheit:
Die bestehenden Mietvertrage wurden bereits bis 2034 verlangert.

Ein auBergewohnliches Anwesen, das reprasentatives Wohnen, Privatsphare und eine
attraktive Einnahmequelle miteinander verbindet.

Haben wir lhr Interesse geweckt?
Kontaktieren Sie uns gerne unter 0179-2274038 oder senden Sie eine Anfrage per E-
Mail.




Objektnummer: 26221030 - 97450 Arnstein

Ausstattung und Details

WOHNHAUS:

Erdgeschoss: Barrierefrei, Marmorboden, FuBbodenheizung

* Diele mit groBzligigem Treppenaufgang ins Obergeschoss zur offenen Galerie

* Wohnzimmer mit offenem Kamin und vier doppelfiligeligen Sprossenttiren in den
Garten und zum Pool

* Neue, hochwertige Einbauktiche mit anliegender Speisekammer, Zugang zum
Innenhof und zum Carport

* Buro / Schlafzimmer mit Zugang in den Innenhof und den Garten

* Gaste WC mit bodengleicher Dusche

* Direkter Zugang von der Diele in den Garten

Obergeschoss: Marmorboden, FuBbodenheizung

* Breite, einladende Treppe (Treppenlift kénnte installiert werden, dann ist diese Etage
ebenso barrierefrei)

* Sonniger, groBzugiger Elternschlafbereich, Schlafzimmer mit bodentiefen Fenstern
nach zwei Seiten, Zugang zur Dachterrasse Uber dem Carport

* Zugang vom Elternschlafzimmer in den gerdumigen Ankleideraum

* Zugang vom Ankleideraum ins Elternbadezimmer mit freistehender Badewanne,
bodengleicher Dusche

* Zwei Kinderzimmer, bodentiefe Fenster und Zugang zum Balkon

* Kinderbadezimmer mit Doppelwaschbecken und Dusche (von beiden Kinderzimmern
zugangig), Zugang zum Balkon

* Galeriebereich mit Zugang zu einem Balkon

Sonstiges:

* Neue Rollos in allen Raumen

* Neue Markise Uber der Terrasse (Poolseite)

* Nicht einsehbares Grundstlck

* Neue Videoliberwachung mit Alarm, Videosprechanlage

* GroBe Terrasse wurde neu gepflastert

* Beheizbarer AuBenpool mit Kuppeldach (in 2024 erneuert: Filteranlage,
Pooliliberdachung, Folie, Unterwasserbeleuchtung)

* Neues Gartenhaus

* Dachterrasse (ohne Briistung) ca. 70 m? (Kunststoffklickboden) liber dem Carport
* Internet Glasfaserleitung 100.000 KBit

* Heizung gepruft und gereinigt (Heizbrenner 2017)

* Entkalkungsanlage (ohne Salz)

* Dach gedammt (Aufsparrenddmmung)

* Carport fir zwei Fahrzeuge

Haus 2 GEWERBE / BURO:

Erdgeschoss: Praxis fiir Physiotherapie, behindertengerechter Zugang, bodentiefe
Fenster, pflegeleichte Bodenbelage




* Behandlungsraume

* Anmeldebereich

* Wartebereich im Foyer

* Klche

* Duschraume / Umkleideraume

* WCs, behindertengerecht

* Waschmaschinenanschluss

* Abstellraume

* Seit 2001 vermietet. Vertragsverlangerung fir 10 Jahre wurde 2024 geschlossen.
Obergeschoss: Einige Raume gehdren noch zur Praxis fur Physiotherapie.
Bodentiefe Fenster, Parkettboden

Praxis flir Logopadie:

* Diverse Behandlungsraume

* Besprechung-/Behandlungsraume

* Kiche mit Klichenzeile

* Modernes Badezimmer mit Dusche

* Seit 2024 vermietet. Vertrag Uber 10 Jahre geschlossen.

Zudem: 8 Stellplatze fiir die Gewerbeeinheiten

Beide Gewerbeeinheiten sind derzeit zu einer monatlichen Pauschalmiete von 4.100 €
inklusive sdmtlicher Nebenkosten (Wasser, Strom und Heizung) vermietet. Eine
getrennte Verbrauchserfassung ist liber entsprechende Messvorrichtungen maglich.
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Alles zum Standort

Das hiibsche Stadtchen Arnstein bietet Ihnen alle Vorteile einer Kleinstadt.
Kindergarten, Schulen, Arzte, sowie Sportvereine und Supermarkte erfiillen alle
Bedurfnisse des taglichen Lebens.

Das Autobahnkreuz Werneck ist ca. 10 km entfernt. Uber die A70 erreicht man
Schweinfurt in ca. 20 Minuten. Wirzburg ist Uber die A7 oder die B19 in ca. 25 Minuten
erreichbar.
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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.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Marion Englert

BahnhofstraBe 2, 97437 HaBfurt
Tel.: +49 9521-9534 400
E-Mail: hassfurt@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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