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Exposé

Zweifamilienhaus in Kahl am Main

Exklusives ZFH (KfW) zum Wohnen, Arbeiten und / oder
Vermieten

Objekt-Nr. OM-322085
Zweifamilienhaus

Verkauf: 1.239.000 €

Ansprechpartner:
Familie Becker

63796 Kahl am Main

Bayern
Deutschland
Baujahr 2023 Ubernahme sofort
Grundstticksflache 249,00 m? Zustand Neuwertig
Etagen 3 Schlafzimmer 5
Zimmer 10,00 Badezimmer 3
Wohnflache 231,06 m2 Garagen 1
Nutzflache 90,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Luft-/Wasserwarme Heizung Fuf3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Diese hochwertige Immobilie vereint modernes Design, Energieeflizienz und vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten. Das Zweifamilienhaus wurde umfassend kernsaniert, erfiillt héchste
Qualitatsanspriiche und wurde im Dezember 2023 fertiggestellt. Mit zwei separaten
Wohneinheiten eignet sich das Haus ideal fiir Eigennutzer zum Wohnen und Arbeiten, fur
Familien als Mehrgenerationenhaus, oder als Wohnobjekt mit Mieteinnahmen und
Steuervorteilen.

Die Fakten:

*Wohnflache gesamt: 231,06 m?2

*Grundstiicksflache: 249 m?

*Nutzflache: 90 m?

*KfW-Haus: Effiziente Warmepumpe mit 800 1 Pufferspeicher, PV-Potenzial

*Energieeffizienz: 60,31 kWh/m?2a

*Alles neu: Dachstuhl, Dach, Dacheindeckung, Dammung (Dach, Fassade, Kellerdecke),
Fufboden- und Deckenaufbau, Heizung, Fenster, Tiiren, Rollladen, Elektro, Wasser, Abwasser
inkl. Abwasserleitung bis zum Kanal

*Heizung: 2023, Fufbodenheizung in allen Rdumen

*Fenster: Dreifachverglast mit elektr. Alu-Rollladen

*Kiiche: zwei Einbauktichen, inklusive

*Bider: 3 Bader, 2 Gaste Wc alle mit Fenstern, hochwertige und moderne Sanitdrausstattung,
inkl. Badmobel

*Beleuchtung: Beleuchtungskonzept mit indirekter Decken- und Wandbeleuchtung
*Treppenhaus: Marmortreppe

*Keller: 5 Kellerraume, Natursteinkeller, teilunterkellert
*Aufienbereich: zwei grofe Terrassen, Gartenhaus und Auflentoilette
*Parken: Garage, Wallbox moéglich, 2 Stellplatze

sVerfiigbarkeit: nach Absprache

*Kaufnebenkosten: nur 5,5 %, keine Maklerprovision
Ausstattung

Erdgeschoss: 82,97 m?

*3-Zimmer-Wohnung mit offenem Wohn- und Kiichenbereich

* Einbaukiiche, Parkettboden, Fufbodenheizung

*Badezimmer mit Badewanne und Dusche, Gaste-WC

*24 m? Terrasse mit Zugang zum Gartenhaus und Auf3en-Gaste-WC
Obergeschoss & Dachgeschoss: 148,09 m?

*Grof3zligige Maisonettewohnung mit 7 Zimmern

*Hochwertige Ktiche mit Kochinsel und Bosch Geraten
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*Zwei moderne Bader

*Begehbarer Kleiderschrank

*Ausgebauter Dachspitz, ideal als Spiel- oder Wohnbereich
*48 m? Holzterrasse mit Blick auf den Spessart

Keller und Technik: ca. 60 qm

*5 Raume

*Natursteinwande

*Kellerdecke gedammt

*Neueste Warmepumpentechnologie mit 800-Liter-Pufferspeicher
*Neue Elektrik, Ver- und Entsorgungsleitungen
*WLAN/LAN-Infrastruktur fiir modernes Arbeiten

Fufboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Einbauktiiche, Gaste-WC

Sonstiges
Finanzierung:

Als Verkaufer und Kreditvermittler bietet der Eigentiimer maf3geschneiderte
Finanzierungslésungen mit schnellen Entscheidungen.

Nutzen Sie das aktuell glinstige Zinsniveau, um sich Ihren Traum vom Eigenheim zu erfiillen!
Die aktuellen Bestkonditionen fiir eine 10-jadhrige Zinsbindung liegen — bei bester Bonitat —
wieder deutlich unter 3 %. Dank einer breiten Auswahl von tiber 550 Banken, Versicherungen
und Bausparkassen kénnen wir die giinstigsten Konditionen und optimalen
Finanzierungsbedingungen fur Sie realisieren.

Ein weiterer Vorteil: Da keine Maklergebtihren anfallen, liegen die Kaufnebenkosten bei
lediglich 5,5 % — deutlich niedriger als in anderen Teilen des Rhein-Main-Gebiets.

Mehr Informationen finden Sie unter:

www.beckerkredit.de

Lage

Kahl am Main - der perfekte Ort zum Wohnen, Erholen und Genief3en!

Lage:

Das Haus liegt in einer ruhigen, naturnahen Wohngegend in Kahl am Main, mitten im Rhein-
Main-Gebiet. Sie profitieren von exzellenter Infrastruktur, kurzen Wegen und einer hohen
Lebensqualitat. Kindergarten, Schule, Arzte und Nahversorgung alles in unmittelbarer Nahe
oder in 10 Minuten in Alzenau, Hanau und Aschaffenburg erreichbar.

Verkehrsanbindung:

Direkte Anbindung an die A3, A45 und A66. Mit dem Auto und der Bahn erreichen Sie
Frankfurt in ca. 30 Minuten, Hanau und Aschaffenburg in 10 Minuten. Zum Flughafen sind

es nur 40 Minuten

Freizeit und Lebensqualitat:
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Mit 5 idyllischen Seen und dem Main bietet Kahl ideale Moglichkeiten zum Baden und
Wassersport. Gut ausgebaute Rad- und Wanderwege fiihren durch die Natur und zu den
nahegelegenen Weinbergen - in wenigen Minuten mit dem Rad erreichbar.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 60,31 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Terrasse OG
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Galerie

Wohnzimmer OG
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Galerie

Wohn-Essbereich OG

Kiiche OG
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“TPreTEY:E —

Blick auf Terrasse OG

-Eingangsbereich oG

www.ohne-makler.net/expose/322085 Seite 8/19



www.ohne-makler.net/expose/322085 Seite 9/19



Exposeé - Galerie

Flur DG
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qv =7 1
Kinder- oder Gastezimmer DG
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Treppenhaus
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Wohnzimmer EG
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Galerie

Terrasse EG mit Gartenhaus
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Galerie

Straf3enansicht
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Galerie

.

Heizungsanlage im Keller
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Grundrisse

ohne-

AN

ohne-

OG mit Terrasse
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Grundrisse

AN
ohne-1
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