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En un coup d'cell

24177011

ca. 391 m2

a deux versants
Selon l'arrangement

10
3

3
1997

2 x surface libre, 2 x
Garage

890.000 EUR
Maison bifamiliale

Kauferprovision
betragt 5,95 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2022

Bon état
massif

ca. 138 m?

Terrasse, Piscine,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Diagnostic
énergétique

130.30 kWh/m2a

Huile
05.06.2034

E
Combustible liquide
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Une premiere impression

Das hier zum Verkauf stehende Zweifamilienhaus zeichnet sich durch seine besondere
Architektur, das weitlaufige Grundstiick, die Wohnraumflache sowie die besonders ruhige
Lage aus. Das sehr gepflegte Zweifamilienhaus aus dem Jahre 1997 bietet auf einer
Wohnflache von ca. 391 m?2 geniigend Platz fur eine grof3e Familie oder mehrere
Parteien aufgeteilt auf insgesamt 3 Wohneinheiten. Mit einer Grundsticksflache von ca.
2037 m2 und 2 separaten Zufahrten bietet diese Immobilie ein solides
Expansionspotential. Das Erdgeschoss der Immobilie erreichen Sie ebenerdig. Auf dieser
Ebene finden Sie ein sehr offenes Wohnkonzept in Kombination mit iber 4,50 m hohen
Decken und breiten Fensterfronten vor. Diese Wohnebene wurde mit hochwertigem
Marmorboden ausgestattet und beeindruckt durch lichtdurchflutete Areale und nahtlos
ineinander Ubergehende Raume. An den grol3ziigig gestalteten Dielenbereich schliel3t
sich das Tageslichtbadezimmer an. Der Kiichenbereich bildet eines der Highlights dieser
Wohnebene, in diesem Bereich wurde die Kiichenarbeitsplatte mit hochwertigem Granit
aus ltalien versehen. Die Dunstabzugshaube wurde freischwebend an der Decke
befestigt und ist ein ganz besonderes Element dieses Bereiches. Unmittelbar an die
Kiiche angeschlossen ist das Fernsehzimmer, welches zusatzliche Sitzmdglichkeiten
bietet. In der versetzten Wohnebene finden Sie ein groBraumiges Esszimmer mit Blick in
die Natur vor. Vom Wohnzimmer aus haben Sie einen direkten Zugang zum weitlaufigen
Balkon, der aufgrund seiner Ausrichtung zum Baden in der Sonne einladt. Sollte es Ihnen
einmal zu viel Sonneneinstrahlung sein, so kann diese durch die auf dem Balkon
vorhandenen Markisen reduziert werden. Das Schlafzimmer dieser Wohnebene ist
ebenso nahtlos mit den weiteren Raumen verknlpft und wird daher optimal wie die
restlichen Raume dieser Ebene durch den Kachelofen mit natirlicher Warme versorgt,
optional kann diese Wohneinheit ebenso per Ful3bodenheizung erwarmt werden. Die
Dachkonstruktion auf dieser Ebene ist eine beeindruckende Einzelanfertigung und vereint
7 Dacher in einem einzelnen Konstrukt. Weiterhin gehort zu dieser Wohnebene eine
Doppelgarage inklusive elektrischem Garagentor. Dartber hinaus finden Sie in diesem
Wohnbereich einen Hauswirtschaftsraum sowie ein Ankleidezimmer vor. Die Wohnung
im Untergeschoss kann tber die unterhalb der StraRe gelegene Einfahrt erreicht werden.
Diese Wohneinheit erreichen Sie Uber einige wenige Treppenstufen per separatem
Eingang, auch dieser Bereich kennzeichnet sich durch ein modernes offenes
Wohnraumkonzept. Vom Dielenbereich gelangen Sie in das gemdutliche Wohnzimmer,
einen besonderen Charme erzeugt der hier vorhandene Holzofen. An diesen Bereich
nahtlos angeschlossen finden Sie die exklusive Kiiche mit hochwertigen Kiichengeraten
vor. Einen tollen Blick in den Garten erhalten Sie vom Esszimmer dieser Wohneinheit
aus. Die Wohnung im Untergeschoss verfligt dariber hinaus Uber ein Schlafzimmer mit




direktem Zugang zum AulRenbereich, ein BUro, ein Tageslichtbadezimmer inklusive
Badewanne und ebenerdiger Dusche im modernen Design und einem
Hauswirtschaftsraum. Der Auf3enbereich bietet durch seinen neuwertigen Pool inklusive
Gegenstromanlage sowie separater Aul3endusche und dem Loungebereich den idealen
Aufenthaltsort fir heiRe Sommertage. Eine zusatzliche Garage ist diesem Bereich
zugeordnet. Eine weitere Einliegerwohnung kann Uber den separaten Seiteneingang
erreicht werden und bietet Ihnen eine moderne Kiiche, ein Wohnzimmer, ein
Schlafzimmer, ein Buro sowie ein Badezimmer. Diese Wohnung ist gegenwartig
vermietet, ein Auszug des Mieters ist nach Absprache mdglich. Zusatzliche
Raumkapazitaten finden sich unterhalb der Garage vor, dieser Bereich kann als 1-
Zimmer Apartment genutzt werden.
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Détails des commodités

* Hochwertiger Marmorboden

* Weitlaufiger Balkon in stidwestlicher Ausrichtung

* Tageslichtbadezimmer

* Moderne Fassadenddmmung

* MaRgefertigte italienische Kiiche mit Granit-Arbeitsplatte
* Insgesamt 3 Grundstiicke mit Expansionspotential

* 3 Wohneinheiten & 1 Apartment

* Separate Zufahrt vom unteren Grundsttick

* Pool inkl. Gegenstromanlage und Dusche im Aul3enbereich
* Markisen

* 2 Doppelgaragen
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Tout sur I'emplacement

Michelstadt ist bekannt durch seine schone Altstadt mit vielen Fachwerkhausern. Hier
wird besonders das historische Rathaus wird von vielen Touristen taglich besucht.
Verkehrsseitig ist Michelstadt sehr gut angebunden. Hier kreuzen sich die BundesstralRe
45 und 47. Die Stadt verfuigt tiber einen Bahnhof mit direktem Zugang zu den
Ballungsraumen Eberbach-Darmstadt-Frankfurt-Hanau. Gute Verkehrsanbindung,
Kindergarten, Schulen und Einkaufsmaéglichkeiten in direkter Umgebung. Der Stadtteil
Vielbrunn selbst liegt inmitten der gré3ten Gemarkung des Odenwaldkreises, in 380 bis
550 Meter Hohe auf einem Buntsandstein-Hohenzug, der sich weit von Norden nach
Stden, vom Main bis zum Neckar erstreckt. Die Gesamtflache der Gemarkung betragt
2423 Hektar, davon sind 524 Hektar landwirtschaftliche Nutzflache, 1843 Hektar Wald,
34 Hektar Hof- und Gebaudeflache, der Rest sind Wege- und Wasserflachen. Die
Gemarkung selbst besteht aus 77% Wald. Zu dem Michelstadter Stadtteil Vielbrunn
gehoren die Weiler Bremhof, Brunnthal, Hainhaus, Geyersmihle und der hessische Teil
von Ohrnbach. Die Gemarkung grenzt im Norden an die Gemeinde Litzelbach, im Osten
an die Stadt Klingenberg, die Marktgemeinden Laudenbach, Kleinheubach, die Stadt
Miltenberg und die Marktgemeinde Weilbach, (alle 5 Landkreis Miltenberg in Bayern), im
Suden an die Gemarkung von Wiirzberg und Weiten-Gesal innerhalb der Stadt
Michelstadt, sowie im Westen an die Stadt Bad Konig mit dem Nachbardorf Kimbach.
Weitestgehend funktionsfahig ist die Infrastruktur in Vielbrunn. Neben einem grél3eren
industriellen Fertigungsbetrieb bestehen einige lokale Gewerbebetriebe und einige
Landwirtschaftsbetriebe, davon vier Vollerwerbslandwirte. Die ortsansassigen Geschéfte
wie Backer, Metzger, Lebensmittel, Getrankehandel, Gaststétten, Cafés, Banken,
Friseure, Schreibwaren, Zeitungen, Arztpraxis fur Allgemeinmedizin, Grundschule und
Kindergarten sowie ein reges Vereinsleben bilden die Grundlage einer gut
funktionierenden Dorfgemeinschaft in Vielbrunn.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 5.6.2034. Endenergiebedarf
betragt 130.30 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1997. Die Energieeffizienzklasse ist E.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Kerstin Leuchten & Torsten Bottcher

BraunstrafRe 8-10 Odenwald
E-Mail: odenwald@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




