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Exklusiv: Ferienhaus im Herzen des Spessarts
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Schlafzimmer
4.36x3.32m

Wohnbereich
7.30x3.14m

Essbereich
7.21x2.78 m
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Kiiche
7.20x2.82m

Flur
1.47x1.37m

Stock1 Gebaude 1

Wascheraum
1.28 x2.00 m

Badezimmer 1
85702920

Heizraum
211x2.74m

Raum 2
426291 m

Badezimmer 2
2.77x1.24m

Raum1
2.94x4.28m

Weinkeller
3.08x2.48m

Stock 0 Gebaude 1
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Werkstatt
3.23x5.34m
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Diese exklusive sowie charmante Immobilie bietet eine einzigartige Kombination aus
Komfort, Ruhe und modernem Wohnen. GenielRen Sie die herrliche Lage im Herzen des
Spessarts, ideal auch fur Naturliebhaber. Das gepflegte Ferienhaus im besitzt eine
Wohnflache von ca. 102 m2 und befindet sich auf einem groRR3flachigen Grundsttick von
ca. 2600 m2. Es wurde im Jahre 1992 und der Anbau 2009 erbaut und verfugt tUber eine
gehobene Ausstattungsqualitat. Im Inneren des Hauses befinden sich ein helles,
grof3ztigiges und geraumiges Wohn- und Esszimmer mit Zugang zu Terrasse und
Garten, eine offene Kuche, ein Schlafzimmer, zwei weitere RAume, zwei Badezimmer
und ein Weinkeller sowie ein Kaminofen. Der grof3flachige Garten mit Altbaumbestand,
einem kinstlichen Bachlauf, Teich, Grillplatz und Zisterne bietet viel Platz fiir Erholung
und Entspannung. Zum Anwesen gehdren zudem noch eine Sauna und eine Werkstatt.
Eine moderne Olbrennwertheizung mit Schichtenspeicher samt Anschluss fiir Solar
wurde im Jahr 2022 installiert. Ein kompletter Anstrich der Fassade erfolgte im Jahr 2023.
Die moderne Einbaukiiche ist mit hochwertigen Geréten besttickt und wurde zuletzt mit
einer neuen Spilmaschine in 2022 und einem Side By Side Kiihlschrank im Jahre 2023
aktualisiert. Zu den weiteren Ausstattungsmerkmalen gehoren eine zentrale Steuerung
aller Lichtquellen im Innen- und AuR3enbereich, Rolltor, kiinstlicher Bachlauf, Sauna,
Sprechanlage, als auch der Musikwiedergabe in jedem Raum des Hauses. Die Heizung
im Schlafzimmer des EG steuert sich mittels Temperatursensor selbstandig. Hinzu
kommt eine Alarmanlage. Die Frontseite des Objektes ist mit Panzerglas versehen. Der
Parkettdielenbereich ist etwa zur Halfte mit einer FuRbodenheizung ausgestattet,
auf3erdem das grof3e Bad komplett mit solcher. Drei AuRenparkplatze stehen zur
Verflgung. Insgesamt bietet diese Immobilie ein komfortables und luxurioses Ambiente in
einer griinen und ruhigen Umgebung und ist ideal fir Menschen, die das Leben in der
Natur genief3en méchten.
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+ Wohn- und Esszimmer

+ offene Kiiche

+ 1 Schlafzimmer

+ Bad mit Whirlwanne, Dusche, Bidet und Ful3bodenheizung
+ Bad mit Dusche

+ 2 weitere Raume

+ Weinkeller

+ WOLF Olbrennwertheizung mit Schichtenspeicher (2022)
+ Kamineinzugsrohr, Anschluf3 fur Solar (2022)

+ Haase GFK Tank geruchsfrei

+ Kaminofen

+ Parkettdielenbereich etwa zur Halfte mit FuBbodenheizung ausgestattet
+ Begehbarer Kleiderschrank

+ Side By Side Kuhlschrank (2023)

+ Spulmaschine (2022)

+ Terrasse

+ Balkon

+ Fenster (Frontseite) Panzerglas

+ Alarmanlage

+ Zentrale Steuerung aller Lichtquellen im Innen- und

+ AulRenbereich, Sprechanlage, kunstlicher Bachlauf, Sauna sowie der
+ Musik im gesamten Haus und in jedem Raum

+ Sauna

+ AulRendusche mit Warmwasser

+ Garten mit Altbaumbestand

+ Zisterne

+ kunstlicher Bachlauf

+ Teich

+ Werkstatt
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Rothenbuch liegt in der Region Bayerischer Untermain, im Herzen von Deutschlands
grofitem Laubwaldgebiet, dem Spessart. Zur Gemeinde Rothenbuch zahlen auch die
etwa 8 bzw. 9 km entfernten Weiler Lichtenau und Erlenfurt im Hafenlohrtal, die die
Postleitzahl der Gemeinde Hafenlohr (Kreis Main-Spessart) tragen, sich jedoch noch im
Landkreis Aschaffenburg befinden. Rothenbuch weist eine verkehrsgiinstige Lage
zwischen den Rhein-Main-Gebiet mit seiner Metropole Frankfurt am Main und der Region
Wiirzburg auf. Die nachstgelegene Stadt ist Lohr am Main im Osten. Den Flughafen
Frankfurt erreicht man in ca. 40 Minuten, nachstgelegener ICE-Bahnhof ist
Aschaffenburg (20 Minuten). Der topographisch hdochste Punkt der Gemeindegemarkung
befindet sich mit 470 m sudostlich des Ortes, an einem Nebengipfel des Kénigsberges,
der niedrigste liegt in der Nahe von Erlenfurt an der Hafenlohr auf 231 m.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 21.5.2034.
Endenergieverbrauch betragt 58.10 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022. Die Energieeffizienzklasse ist
B. 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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Alexander Rauh

Sandgasse 42 Aschaffenburg
E-Mail: aschaffenburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




