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SANIERT, MOBILIERT, DIREKT
BEZUGSBEREIT

Objektnummer: 26297014

MIETPREIS: 585 EUR *« WOHNFLACHE: ca. 64 m2 « ZIMMER: 1
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Ol 118.47 kWh/m?2a
06.10.2034 D

Ol 1964
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Ein erster Eindruck

Hier erwartet Sie eine attraktive Dachgeschosswohnung mit einer Wohnflache von ca. 64 m2
in einem Zweifamilienhaus. Das urspringlich im Jahr 1964 errichtete Gebaude wurde 2021
umfassend kernsaniert und befindet sich heute in einem neuwertigen Zustand. Besonders
hervorzuheben ist die hochwertige Ausstattung, die moder nen Wohnkomfort mit
durchdachter Funktionalitét ver bindet.

Die Wohnung verfligt Giber ein Zimmer, das, als Wohn- und auch als Schlafbereich genutzt
werden kann. Das Badezimmer rundet das Raumangebot ab und ist mit zeitgemalden
Sanitaranlagen ausgestattet. Ein besonder es Highlight ist die vorhandene Einbaukiche, die
durch ihre moderne Optik und Funktionalitat Gberzeugt. Sieist mit allen notwendigen
Geraten ausgestattet, sodass Sie sofort mit dem Kochen beginnen konnen. Die Immobilieist
teilmabliert, was Ihnen den Einzug erleichtert.

Ein praktischer Abstellraum mit Waschmaschinenanschluss bietet zusatzlichen Komfort im
Alltag und macht die Haushaltsfiihrung unkompliziert.

Die Beheizung erfolgt Uber eine zuverlassige Zentralheizung, was flir ein angenehmes
Wohnklima sorgt und gleichzeitig effizienten Ener gieeinsatz ermoglicht.

Ein besonderes Extraist der zugehorige Gartenanteil, der Ihnen die M 6glichkeit gibt, Zeit
im Freien zu verbringen oder individuelle Gestaltungsideen umzusetzen. Im Garten steht ein
kleines Hauschen zur Verfligung, dessen Nutzung beiden Parteien offensteht —ideal flr
Abstellmoglichkeiten oder als Unterstand fur Fahrrader, Gartenger ate oder saisonale
Utensilien.

Diese Dachgeschosswohnung eignet sich aufgrund der Raumaufteilung und Ausstattung
ideal fUr Singles oder Paare, die Wert auf ein moder nes, komfortables Zuhause legen.
Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungster min, um sich selbst von den Vor zligen dieser
Immobilie zu Uber zeugen.

Bitte beachten:

Der Eigentiimer méchte nur an Personen ver mieten, die die Miete inklusive Nebenkosten aus
eigenem Einkommen bezahlen kdnnen. Vor Abschluss eines Mietvertragesist die Vorlage
einer Schufa-Selbstauskunft, die 3 letzten Gehaltsabrechnungen, sowie eine Bestatigung des
Arbeitgebers tiber ein ungekindigtes Arbeitsverhaltnis erforderlich.
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Ausstattung und Details

Zweifamilienhaus, Baujahr 1964, umfangreich saniert in 2021

- 2-fach verglaste Kunststofffenster

- Rollladen (manuell) an allen Fenster

- Bodenbeldge: Laminat, Fliesen

- Einbaukiiche

- tellmobiliert

- Abstellraum mit Waschmaschinenanschluss

- kleines Hauschen im Garten, in dem beide Parteien Platz einger aumt bekommen
- Gartenanteil
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Alles zum Standort

Die Stadt Wéachter sbach mit seinen Stadtteilen Aufenau, Hesseldor f, L eisenwald, Neudorf,
Waldensberg, Weilersund Wittgenborn, liegt direkt an der Autobahn 66 zwischen
Frankfurt und Fulda. Wachter sbach verfigt Uber einen Bahnhof von dem ausim 30-
mindtigen Takt Zuge nach Frankfurt oder Fulda verkehren. Ein schones Stadtchen
zwischen Spessart und Vogelsberg, mit sehr schonen M 6glichkeiten zum Wander n.

Wachter sbach besitzt eine kleine Altstadt mit einem ehemaligen Wasser schloss, welches z.Zt.
saniert wird und im Anschluss die Stadtverwaltung beher ber gen soll. Im angrenzenden
offentlichen Schlosspark befindet sich ein grof3er Spielplatz und ein Ententeich. Fir
Familien ist die Stadt Wachter shach ideal, da es mehrere Kinder garten, eine Grundschule,
sowie eine Gesamtschule bis zur Jahrgangsstufe 10 gibt.

In der Alttstadt finden Sie kleine char mante Restaur ants, ein Café und das Heimatmuseum.
In der Innenstadt befinden sich kleine L ebensmittelgeschéafte fur den taglichen Bedarf und
eine Eisdiele. Bei der arztlichen Versorgung ist mit einer chirurigischen Ambulanz, einem
Orthopéden, Kinderarzt, Kieferorthopade, mehreren allgem. Arzten, Zahnér zten und
Apotheken alles abgedeckt.

Auf der sogenannten ,, grinen Wiese", haben sich viele Méarkte und eine Backerei mit Café
angesiedelt. In unmittelbarer Nahe befindet sich das M essegelande, auf dem jedes Jahr die
M esse Wachter shach — eine Ver braucher messe — stattfindet.

Im Industriegebiet befinden sich viele grof3e Firmen, u.a. zwei Autohandler, ein
Fitnesscenter, diverse Verbraucher markte, eine Tankstelle, diver se Verbrauchermarkte, ein
Baumarkt, eine Schreinerei und eine M oschee.
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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 ein
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M akler vertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Téatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGES keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immabilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGES die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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 Straf3e 1, 63619 Bad Orb
Tel.: +49 (0)6052 - 60 598 0
E-Mail: bad.orb@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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