Marktheidenfeld / Michelrieth

Wohnen mit Weitblick — Gemutliches Haus mit groBem
Grundstuck in naturnaher Lage

Objektnummer: 26249023

KAUFPREIS: 325.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 137 m? « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 1164 m?
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Auf einen Blick

26249023
ca. 137 m?
6

5

2

1976

1x Garage

325.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2001

gepflegt

Massiv

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

Ol Bedarfsausweis
280.2 kWh/m?a
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Ein erster Eindruck

In naturnaher und angenehm ruhiger Lage von Michelrieth befindet sich dieses
gemudtliche Wohnhaus auf einem groBzligigen Grundstiick mit ca. 1164 m?. Die
reizvolle Umgebung, der schdne Ausblick und das weitlaufige Grundstick bieten viel
Freiraum und eine besondere Wohnqualitat fir alle, die das Leben im Griinen zu
schatzen wissen.

Das im Jahr 1976 errichtete Wohnhaus verfligt tiber zwei Wohnebenen und insgesamt
sechs Zimmer, die vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten eréffnen. Der individuelle
Grundriss und die Hanglage verleihen der Immobilie einen besonderen Charakter.

Im Erdgeschoss bildet der offen gestaltete Wohn-, Ess- und Kiichenbereich den
Mittelpunkt des Hauses. Ein Kamin sorgt hier flir eine besonders behagliche
Atmosphare. Erganzt wird diese Ebene durch ein Gaste WC, ein Bliro sowie ein
weiteres Zimmer, dass sich beispielsweise als Gastezimmer nutzen lasst. Vom
Wohnbereich aus gelangen Sie auf den Balkon, der einen schonen Blick in die
umliegende Landschaft bietet.

Das Untergeschoss profitiert besonders von der leichten Hanglage des Hauses und
bietet eine eigenstandige, vielseitig nutzbare Wohnebene. Die zwei Schlafzimmer und
auch die Ankleide verfligen Uber bodentiefe Fenster und einen direkten Zugang zur
Terrasse. Erganzt wird diese Ebene durch ein Badezimmer mit Badewanne und ein
extra WC mit Dusche. Ein separater Hauseingang ermaoglicht eine unabhangige
Nutzung, beispielsweise flir Familienangehérige, Gaste oder als zusatzlicher
Ruckzugsbereich. Das Haus vermittelt bis heute einen gemdtlichen, individuellen
Wohncharakter.

Die Immobilie befindet sich weitgehend im Ausstattungs- und Modernisierungsstand
ihrer Bauzeit. FUr neue Eigentimer bietet sich somit die Mdglichkeit, das Haus
schrittweise nach eigenen Vorstellungen zu modernisieren und zeitgeman zu
gestalten.

Eine Garage rundet das Immobilienangebot ab.

Ein Haus flr Menschen, die Ruhe, Natur und Freiraum schatzen und das Potenzial
einer Immobilie mit individuellem Charakter zu nutzen wissen.

**x\Wohnflachenangabe:**

Die uns vorliegende Wohnflachenberechnung aus dem Jahr 1984 weist nach der
seinerzeit geltenden Il. Berechnungsverordnung eine Grundflachensumme von ca. 152
m? aus. Unter Berlicksichtigung des darin angesetzten pauschalen Abzugs von 10 %
ergibt sich eine seinerzeit anrechenbare Wohnflache von ca. 137 m2. Nach der
heutigen Wohnflachenverordnung (WoFIV) ist ein solcher pauschaler Abzug von 10 %
nicht vorgesehen. Eine Neuberechnung nach WoFIV liegt nicht vor.
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Alles zum Standort

Michelrieth ist ein idyllisch gelegener Ortsteil der Stadt Marktheidenfeld im
landschaftlich reizvollen Spessart. Die ruhige, naturnahe Umgebung und das
gewachsene dorfliche Umfeld bieten insbesondere Familien ein angenehmes
Wohnumfeld mit viel Lebensqualitat. Gleichzeitig profitieren Sie von der guten
Erreichbarkeit der nahegelegenen Stadt Marktheidenfeld mit ihren vielfaltigen
Einkaufsmdglichkeiten, Kindertagesstatten, Schulen, Arzten und einem umfangreichen
Freizeitangebot. Die verkehrsglinstige Anbindung an die A3 ermdéglicht zudem eine
gute Erreichbarkeit der umliegenden Wirtschaftsstandorte und Stadte.
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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:

Diana Wegener

Rathausgasse 2, 97877 Wertheim
Tel.: +49 9342 -24 03700
E-Mail: main-tauber-kreis@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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