Aschaffenburg / Damm

Willkommen im neuen Familienzuhause —
Reihenendhaus in Aschaffenburg-Damm

www.von-poll.com
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Kennen Sie schon

unsere soziale Komponente beim
Immobilienkauf oder -verkauf?

Mit uns tun Sie Gutes beim Kauf oder Verkauf Ihrer Immobilie,

denn gemeinsam unterstiitzen wir anerkannt gemeinniitzige Vereine.
Nach erfolgreichem Vertragsabschluss erhalten sowohl Verkaufer

als auch Kaufer einer Immabilie von uns einen Spendengutschein

in Héhe von 500 Euro. Sie nennen uns einfach Ihren Lieblings-Verein,
und wir Gbergeben die gewiinschte Spende. Denn geteilte Freude

ist doppelte Freude.
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Wohn-/Esszimmer
35.29 m?

Balkon 50%
.21 (10.41) m

Etage 0

Kinderzimmer
Ankleide 16.55 m? Balkon 50%
9.17 m? 5.15(10.3) m?

Diele
3.54 m?
Badezimmer
7.8 m?

Schlafzimmer
13.71 m?

Etage




VP VON POLL

Schlafzimmer
18.1 m?

Allzweckraum 0%
0(15.97) m?

Etage -1
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Ein eigenes Zuhause, in dem Kinderlachen durch den Garten klingt, die Wege zur Schule
oder Kita kurz sind und Sie nach Feierabend in Ruhe durchatmen kénnen — all das finden
Sie in diesem charmanten Reihenendhaus in Aschaffenburg-Damm.

Mit ca. 147 m2 Wohnflache, verteilt auf 6 Zimmer, bietet das Haus viel Raum fiir das
gemeinsame Miteinander — und gleichzeitig genigend Rickzugsorte fir jedes
Familienmitglied. 5 Schlafzimmer er6ffnen flexible Moglichkeiten: vom Kinderzimmer tber
das Homeoffice bis zum Gastezimmer.

Das Herzstiick ist der helle Wohnbereich mit Echtholzparkett und hoher Decke — der
perfekte Ort fur gemditliche Abende, gemeinsames Spielen oder Feste mit Freunden.

Das gewisse Extra:

Zwei Balkone mit Markisen, zwei Tageslichtb&ader, ein separates Géaste-WC und ein
wohnrauméahnlich ausgebauter Bereich im Untergeschoss runden das Haus ab. Ein
besonderes Highlight: Vom oberen Balkon schweift der Blick bis zum Schloss — ein
taglicher Genuss.

Auf dem ca. 370 m2 gro3en Grundstiick geniel3en Sie einen sonnigen Garten, der
Kindern Platz zum Toben bietet und Eltern zum Entspannen einladt. Der Uberdachte
Freisitz wird schnell zum Lieblingsplatz der Familie — ob fiirs Sonntagsfriihstiick oder den
Grillabend im Sommer. Dank direktem Zugang von der Garage aus wird auch der Alltag
praktisch: Einkaufe, Fahrrader oder Kinderwagen sind im Handumdrehen verstaut.

Damit Sie sofort starten kbnnen, wurde das Haus laufend modernisiert:
+ neue Gaszentralheizung & Anschlisse (2023)

+ Kunststofffenster mit Isolierverglasung (2010)

+ Dach mit neuen Betonziegeln und Isolierung (2000)

+ Dachgeschossausbau (1995)

Sie haben Interesse diese vielversprechende Investition mit viel Potenzial und Charme
besser kennen zu lernen? Das von Poll Team Aschaffenburg freut sich auf lhre
Kontaktaufnahme!
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+ Gaszentralheizung von 2023

+ neue Hausanschlisse fir Gas und Wasser

+ teilweise erneuerte Heizkorper

+ isolierverglaste Kunststofffester von 2010

+ Betondachziegel mit neuer Isolierung in 2000

+ ausgebautes Dach in 1995

+ modernisiertes Balkongelander

+ Markisen auf beiden Balkonen

+ gute Aufteilung der Zimmer und hohe Decken

+ Echtholzparkett im Wohnbereich

+ lichtdurchflutet, gute Ausrichtung

+ privater Garten mit Freisitz

+ Garage mit Zugang zum Garten

+ ruhige Lage mit guter Infrastruktur

+ Schlossblick vom Balkon

+ Géaste-WC

+ Untergeschoss mit diversen Abstellméglichkeiten
+ ein ausgebautes, wohnraumahnliches Zimmer im Untergeschoss mit Gartenzugang
und Freisitz

u.v.m.
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Die Lage in Damm ist ein echtes Highlight — hier wohnen Sie ruhig und familienfreundlich,

ohne auf kurze Wege verzichten zu missen:

+ Kindergarten & Grundschule: ca. 5-10 Gehminuten

+ weiterfihrende Schulen: ca. 5-10 Fahrradminuten

+ Arzte & Apotheken: ca. 5 Gehminuten

+ Einkaufsmoglichkeiten (Supermarkte, Backer): ca. 5 Gehminuten
+ Bushaltestelle: ca. 3 Gehminuten

+ Bahnhof Aschaffenburg-Damm: ca. 7 Gehminuten

+ Innenstadt Aschaffenburg: ca. 10 Fahrradminuten / 5 Autominuten
+ Autobahn A3 (Frankfurt—Wirzburg): ca. 10 Autominuten

So profitieren Sie von einer hervorragenden Anbindung fir den Arbeitsweg und haben

gleichzeitig alles, was Familien im Alltag brauchen, direkt vor der Haustdr.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 28.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 181.65 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1975.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 fiir 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 Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.
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Alexander Rauh

Sandgasse 42, 63739 Aschaffenburg
Tel.: +49 6021 - 4445970
E-Mail: aschaffenburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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