VON POLL

Brachttal / Spielberg

Einfamilienhaus mit historischem Charakter und
moderner Ausstattung

Objektnummer: 26290005

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

VON POLL

KAUFPREIS: 330.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 184,16 m2 ¢ ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 875 m?
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Auf einen Blick

26290005 330.000 EUR

ca. 184,16 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten

2 Kaufpreises

4x Freiplatz, 2 x ca. 111 m?

Garage Garten/-mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Strom BEDARF
84.77 kWh/m2a

21.07.2036 c

Elektro 1950
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HIER SIND WIR FUR SIE TATIG
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Oberer Main-Kinzig-Kreis Ostlicher Wetteraukreis BAD ORB
VON POLL IMMOBILIEN Shop VON POLL IMMOBILIEN Shop
Wiirzburger Str. 1, 63619 Bad Orb Vorstadt 2, 63654 Budingen < JossGRUN
T.: 06052 60 598 0 T.: 06042 97 9955 0 J

www.von-poll/buedingen

wwwvonzpollbadzorp buedingen@von-poll.com

bad.orb@von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses umfassend sanierte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1950 vereint den Charme
historischer Bausubstanz mit moderner Technik und zeitgemallem Wohnkomfort. Mit einer
Wohnflache von ca. 184 m2 sowie einem grof3ziigigen Grundstiick von ca. 875 m2 bietet die
Immobilieviel Platz fir Familien, Paare mit Platzbedarf oder M enschen, die Wohnen und
Arbeiten miteinander verbinden mochten.

Im Zuge der umfangreichen Modernisierung im Jahr 2024 / 2025 wur de das Haus technisch
und optisch auf einen moder nen Stand gebracht. Dabei wurden unter anderem die Fenster,
elektrische Rollladen, die Heiztechnik, die Bader, Bodenbelédge sowie zentrale L eitungen
erneuert. Das Ergebnisist ein Wohnhaus, das historischen Charakter mit den
Anforderungen an moder nes Wohnen ver bindet.

Das Haus umfasst insgesamt sechs Zimmer, darunter funf Schlafzimmer. Diese bieten
vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten — ob als Kinder zimmer, Gastezimmer, Arbeitsbereich
oder privater Riickzugsort. Zwei Badezimmer sorgen fir Komfort im Alltag und eignen sich
ideal fur Familien oder mehrere Bewohner.

Ein besonder s nachhaltiges und ener giesparendes Merkmal ist die effiziente Nibe
Warmepumpe in Kombination mit einer Deckenheizung. Diese HeizlGsung sor gt fur ein
gleichmailiges Raumklima und unter stiitzt eine effiziente War mever sorgung. Die
dreifachverglasten Kunststofffenster tragen zusatzlich zur Ener gieeffizienz bei und bieten
zugleich einen ver besserten Schall- und Wér meschutz. Elektrische Rollladen erhéhen den
Wohnkomfort und bieten zusétzlichen Schutz im Alltag.

Auch im Innenbereich wurde auf eine moder ne und pflegeleichte Ausstattung geachtet. Die
Réaume sind mit strapazierfahigem Vinylboden ausgestattet, der eine wohnliche Atmosphére
schafft und zugleich besonder s alltagstauglich ist. Die Wande wur den innenseitig gedammt,
wodur ch der Wohnkomfort zusétzlich verbessert wird. Zudem wurden die
Elektroinstallationen sowie die Wasser - und Abwasserleitungen erneuert.

Zum Objekt gehoren aul3erdem zwei Garagen, die ausreichend Platz fiir Fahr zeuge,
Fahrrader oder zusatzlichen Stauraum bieten. Erganzt wird das Angebot durch eine grofRe
Scheune, die vielseitig nutzbar ist —beispielsweise als Werkstatt, L ager flache, Hobbybereich
oder fur weitereindividuelle Nutzungsideen.

Auch fur moderne digitale Anforderungen ist vorgesor gt: Ein Glasfaseranschlussist verlegt.
Damit bietet die Immobilie gute Voraussetzungen fir Homeoffice, Streaming und




zeitgemal3e I nternetnutzung. Der genaue Anschlussstatus kann bei Bedar f naher gepr Gift
werden.

Die Architektur des Hauses bewahrt den besonderen Charakter vergangener Zeiten,
wahrend die Sanierung moder ne Wohnanspr tiche erfllt. Die Kombination aus grof3ziigigem
Platzangebot, moder ner Haustechnik, vielseitigen Nebengebauden und historischem Charme
macht dieses Objekt zu einer besonder en Gelegenheit.

Das Angebot richtet sich an Menschen, die ein Einfamilienhaus mit Geschichte, Komfort
und Entwicklungspotenzial suchen und die Chance nutzen moéchten, ihm durch
abschlielende Arbeiten ihre ganz personliche Note zu verleihen.

Hort sich dasfir Sie nach der passenden Immobilie an? Dann vereinbaren Sie noch heute
I hren per sdnlichen Besichtigungster min.
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Ausstattung und Details

Einfamilienhaus, Baujahr ca. 1950
Umfassende Sanierung im Jahr 2024/2025
Ausstattung & Sanierung im Uberblick
Dreifachver glaste Kunststofffenster
Elektrische Rollladen

Neue Haustlr

M oder ne Nibe-Warmepumpe
Deckenheizung

Zwei Badezimmer

Neue Vinylbodenbelage

I nnenliegende D&mmung der Wande
Neue Elektroinstallationen

Neue Wasser - und Abwasser leitungen
Weiter e Ausstattungsmerkmale

Zwei Garagen

Grof3e Scheune mit vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten
Glasfaseranschluss
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Alles zum Standort

Brachttal ist eine Gemeindeim Main-Kinzig-Kreisin Hessen, die zwischen dem Spessart und
dem Vogelsberg liegt. Die Gemeinde Brachttal besteht aus den sechs Ortsteilen Udenhain,
Schlierbach, Hellstein, Neuenschmidten, Spielberg und Streitberg.

Das Rhein-Main-Gebiet sowie Fulda lassen sich gut durch den Autobahnanschluss A66
Waéchter sbach erreichen.

Wachter sbach ist nur ca. 5km 6stlich von Brachttal entfernt, so dass Sie auch von der
dortigen guten Infrastruktur profitieren kénnen.

Geschéfte destaglichen Bedarfs (wie z.B. Backer, Metzger, L ebensmittel) sind in Brachttal
vor handen. Auch die medizinische Versorgung ist durch Arzte abgedeckt.

In der landlichen Gemeinde finden Sie zwel Kindertagesstatten sowie eine Grundschule mit
Nachmittagsbetr euung. In den nahgelegenen Stadten finden Sie weiter fiihrende Schulen.

Brachttal bietet fiir jedermann zahlreiche Sport- und Freizeitmdglichkeiten, die teilweise
durch die értlichen Vereine angeboten werden. Von der freiwilligen Feuerwehr tber den
Musik- bishin zum Sportverein ist flr jeden das Passende dabei.

Die schone Landschaft und zahlreiche Wanderwege bieten einem die M dglichkeit zu
erholsamen Ausfligen in die Natur.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Catherine Fehr

Wirzburger StralRe 1, 63619 Bad Orb
Tel.: +49 6052 - 60 598 0
E-Mail: bad.orb@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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