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Eckdaten
Kaufpreis 1.298.000,00 €
Provision 3,57% incl. 19% Mwst. inkl. MwSt.
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Wohnflache
Grundstlcksflache
Gesamtflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Balkone
Anzahl Terrassen
Baujahr

Zustand

Letzte Modernisierung

Ausstattungskategorie
WG-Geeignet
Bad

Kuche
Bodenart
Kamin
Heizungsart
Befeuerung
Stellplatzart
Gartennutzung
Abstellraum
Gaste-WC

Energieausweis

Energietrager
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

Online ansehen

165,0 m2
20.716,0 m2
1.824,0 m2
6,0

2,0

2,0

2,0

1,0

2016
Modernisiert
2012

Gehoben

Dusche, Wanne, Fenster
Einbaukiche
Parkett, Fliesen, Dielen

Zentral
Gas
Aulenstellplatz

Gas
Liegt bei Besichtigung vor
Wohngebaude
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IMMOMANAGER

Lage

Die Immobilie liegt in einer charmanten Region, die durch ihre harmonische Verbindung von Natur
und stadtischem Komfort besticht. MGmbris, eingebettet in die malerische Landschaft des
Kahlgrunds, bietet eine ideale Mischung aus landlicher Ruhe und urbaner Anbindung.

Fur Familien ist die Nahe zu Kindertagesstatten und Schulen besonders attraktiv. Eine
Kinderbetreuungseinrichtung ist in wenigen Minuten erreichbar, wahrend die Dr.
Albert-Liebmann-Schule ebenfalls nicht weit entfernt liegt. Die Region ist zudem reich an
Freizeitmoglichkeiten, mit mehreren Spielplatzen in der Umgebung, die fur Spafd und Erholung
sorgen.

Die Anbindung an den Offentlichen Nahverkehr ist hervorragend. Eine Bushaltestelle befindet sich
in unmittelbarer Nahe, und der Bahnhof ist ebenfalls schnell erreichbar, was Pendlern eine
bequeme Verbindung zu den umliegenden Stadten erméglicht. Die Autobahn ist ebenfalls gut zu
erreichen, was die Mobilitat zusatzlich erleichtert.

Fir den taglichen Bedarf stehen diverse Einkaufsmdglichkeiten zur Verfigung. Ein Supermarkt
befindet sich in der Nahe, und auch Béackereien und Apotheken sind gut erreichbar. Die Region
bietet zudem eine Auswahl an Restaurants und Cafés, die zu kulinarischen Entdeckungen
einladen.

Der nachste Flughafen ist der Flughafen Frankfurt am Main, der in etwa einer Stunde mit dem Auto
erreichbar ist. Diese Lage bietet somit eine perfekte Balance zwischen ruhigem Wohnen und der
Né&he zu urbanen Zentren.

Objektbeschreibung

Beim Betreten dieses sogenannte moderne ,,Jagdhaus ,,das 1906 erbaut, dann 2005 und 2012
erweitert wurde., werden Sie von einem einladenden Eingangsbereich empfangen, der direkt in den
groRziigigen Wohnbereich fuhrt. Die gesamte Wohnflache von 165m2 verteilt sich auf sechs gut
durchdachte Zimmer, die sowohl Funktionalitat als auch Komfort bieten.

Die Grundstlucksflache des Jagdhauses betragt: 1824 m?2
Die Grundstlucksflache des Waldgrundstiickes betragt: 18992 m?

Die gesamte Grundsticksflache des Anwesens betragt 20716 m?

Das Objekt liegt zwischen M6mbris und Niedersteinbach.
Die Lage ist sehr zentral und die Anbindungen in alle Richtungen gegeben.
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Vom Eingangsbereich aus gelangen Sie in das lichtdurchflutete , grosszligige Esszimmer, das
durch grol3e Fensterfronten besticht und einen direkten Zugang zum Balkon bietet. Hier kénnen
Sie entspannte Stunden im Freien geniel3en und den Blick auf den gepflegten Garten schweifen
lassen. Der Garten selbst bietet ausreichend Platz fur Freizeitaktivitdten und ist ideal fur Familien
und Gartenliebhaber.

Die Kluche bietet mit modernen Geraten ausgestattet und ausreichend Platz fur kulinarische
Entfaltung eine harmonische Verbindung zwischen Kochen und Geniel3en und l&dt zu geselligen
Momenten ein.

Im Obergeschoss befindet sich zudem ein praktisches Gaste-WC, das den Komfort erhoht. Uber
eine stilvolle Treppe gelangen Sie in dieses Obergeschoss, wo sich die privaten Raume des
Hauses befinden. Hier erwarten Sie vier geraumige Schlafzimmer, die individuell als Kinder-, Gaste-
oder Arbeitszimmer genutzt werden kénnen. Jedes Zimmer bietet ausreichend Platz und
Gestaltungsmaoglichkeiten, um den personlichen Bedirfnissen gerecht zu werden.

Das Hauptschlafzimmer ist besonders hervorzuheben, durch seine Gematlichkeit . Ein modernes
Badezimmer mit hochwertien Armaturen rundet das Raumangebot im Obergeschoss ab und bietet
eine Oase der Entspannung.

Diese Immobilie vereint modernes Design mit funktionalen Elementen und bietet mit einem
Kaufpreis von 1.389.000 € ein attraktives Angebot fur anspruchsvolle Kaufer, die Wert auf Qualitat
und Komfort legen und die Natur die hier geboten ist.

Das vorhandene Waldgrundstick auch Mischwald bezeichnet, bietet hauptsachlich Buchen- und
Eichenholzbestand.

Zur individuellen Nutzung sind bereits drei Holzhauschen feststehend, ein Unterstellplatzplatz und
ein Pavilllion gebaut. Ein Doppeltor gibt die Einfahrt zum Grundstick frei.
Parkplatz ist jedoch vor der Einfahrt auch gegeben.

--Ein Lieberhaberobjekt mit einzigartiger Lage und gewissen Charme --

--Fir Menschen die Natur und TIERE lieben-- die auch mal zu Besuch kommen--

--Bitte Informationen anfordern--
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Ausstattung

Das Anwesen ist ausgestattet wie folgt:

6 Zimmer, Kiiche, Badezimmer, Wohnzimmer, Esszimmer, 2 Schlafzimmer, 1 Gastezimmer,
1 Hobbyraum, 1 Gaste-WC . 2 Balkone und Terrassen.

Das Haupthaus wurde 1906 erbaut.
Die Erweiterung wurde 2005 und 2012 erstellt.

Ebenso ein wasserfihrenden Kaminofen, sowie einen Grundofen, Solartherme fur
Warmwasseraufbereitung, Flissiggastank ohne Vertragsbindung und eine Kleinklaranlage.

Die technischen Anlagen sind auf dem neuesten Stand. Wasser, Strom, Abwasser und Internet
wurden neu im Jahr 2024 unter die Erde verlegt.

-Die Anwendungen fur die technischen Anlagen wird gerne der Eigentimer vor Ort erklaren-
Die zum Stil des Hauses angepassten Fenster sind doppelt isoliert verglast.

Das Badezimmer und Gaste-WC mit wertigen Fliessen und Material

verbaut.

Die Fussboden sind mit Massivholz, Dielen und Fliessen versorgt

Das Badezimmer ist modern gehalten.
Die Turen wurden in Glas und Holz gewahlt.

Ein ,,WOW,, gibt die massive Treppe und die gut erhaltene Holzdecke im Eingangsbereich her.

--Eine Besichtigung wird Sie Uberzeugen--

--Vereinbaren Sie einen Termin per Mail--
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Sonstiges

Bei Interesse geben Sie immer lhre ,, vollstdandigen Kontaktdaten ,, an.
Ansprechpartner: FALC Immobilien Aschaffenburg-Obernburg, Romerstrasse 46, 63785
Obernburg, Frau Yvonne Orth Tel: 0170-5385239

Alle Angaben erhalten wir von Dritten, insbesondere Angaben tGber Flache und Zustand und
objektbezogene Daten. Eine eigene Haftung auf Richtigkeit und Vollstandigkeit wird daher
ausgeschlossen. Alle Angaben zum Objekt erfolgen im Namen unseres Auftraggebers und dienen
Ihnen als Interessent einen ersten Eindruck zu bekommen. Unsere Angebote sind freibleibend.
Zwischenverkauf, Zwischenabschluss, Irrtum und Auslassungen bleiben uns vorbehalten.

Unser Expose ist nur fur Sie bestimmt und eine Weitergabe an Dritte inclusive aller Informationen
ist unzuldssig bzw. nur nach Ricksprache mit uns gestattet.

Das Objekt befindet sich im Auftrag und eine Innenbesichtigung ist nur nach Terminabsprache mit
dem Buro FALC Immobilien Obernburg mdglich.

--Die Maklerprovision von 3,57% incl. 19% Mwst. vom Kaufpreis sind vom Kaufer und Verkaufer
jeweils zu zahlen nach notarieller Beurkundung

Fir ein unverbindliches Beratungsgespréch oder eine Terminvereinbarung zur Besichtigung
stehen wir gerne zur Verfigung.
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