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IMMOBILIEN®

KAUFPREIS: 305.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 125,5m2 « ZIMMER: 4 » GRUNDSTUCK: 462 m2
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Auf einen Blick

23297033NZ

ca. 1255 m?
Pultdach

nach Vereinbarung
4

2

2

2022

305.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv
ca. 3 m?
Terrasse, Gaste-WC
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis

LUFTWP 27.00 kWh/mz2a
A+

27.09.2032

Luft/Wasser-

Warmepumpe
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 06052 - 60 598 0
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Die Immobilie
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Die VON POLL Immaobilien GmbH -
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FAN AP

1% ANCL-Stiftung

Fiir eine Zukunft ohne Kinderdemenz

Im Test 350
Immobilienshops in Europa

St lft u ng Im n'l::b\‘hrgn::‘::pi -r\): Europa
KinderHerz

VON POLL IMMOBILIEN
BUDINGEN
(BAD ORB)

VON POLL IMMOBILIEN
BAD ORB

Mit dem Herzen handeln!

m‘ VON POLL
~~ Hier sind wir fiir Sie tétig

NIDDA LRI
ORTENBERG pocren SCHLOCHTERN
= STEINAL AN DER STRASSE
BUDINGEN
WACHTERSBACH
BAD SOD( 1 SALMONSTER
B 540 ors
- JOSSGRUNE

Oberer Main-Kinzig-Kreis Ostlicher Wetteraukreis
VON POLL IMMOBILIEN Shop VON POLL IMMOBILIEN Shop
Wirzburger Str. 1, 63619 Bad Orb Vorstadt 2, 63654 Biidingen
T.: 06052 60 598 0 T.: 06042 97 99550
www.von-poll/bad-orb www.von-poll/buedingen
bad.orb@von-poll.com buedingen@von-poll.com
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Die angebotene Immobilie ist ein modernes Einfamilienhaus in Massivbauweise mit einer
Wohnflache von ca. 125,5 m2. Das Haus befindet sich derzeit noch im Rohbau, somit
kénnen Sie Ihren personlichen Feinschliff mit einbringen. Wie zum Beispiel, die
Bodenbelage, Wande und die Bader, da dies nicht mehr fertig gestellt wird. Das Haus
verflgt Uber insgesamt 4 Zimmer, darunter 2 Schlafzimmer und 2 Badezimmer. Die
Raumaufteilung ist gut durchdacht und bietet viel Platz fur individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten. Der offene Grundriss sorgt fiir eine angenehme
Wohnatmosphéare und hohe Flexibilitat bei der Nutzung der Raume. Eine
FuBbodenheizung ist verbaut worden und sorgt fur behagliche Warme im gesamten
Haus. Ein weiteres Highlight des Hauses ist die grof3zligige Terrasse, die zum
Entspannen und Geniel3en einladt. Hier kdnnen Sie die Sonne, die frische Luft und den
hervorragenden Ausblick in vollen Ziigen genieRen. Fir Ihre Fahrzeuge steht ein Carport
fur 2 Autos zur Verfligung, der auch Platz fir Gartengeréate bietet. Zudem besteht die
Moglichkeit, eine Wallbox fur Elektrofahrzeuge anzuschlie3en. Der Anschluss liegt vor.
Eine Satellitenanlage auf dem Dach erméglicht Innen den Empfang zahlreicher TV- und
Radiosender in bester Qualitat. Die Kiiche ist bereits konfiguriert und kann optional fur
11.900,00 € tbernommen werden. Sie ist modern und funktional gestaltet und bietet viel
Stauraum fiir Ihre Kiichenutensilien. Der Neubau und die idyllische Lage machen diese
Immobilie zu einer interessanten Option fur Familien oder Paare, die nach einem
modernen und gut geplanten Zuhause suchen. Vereinbaren Sie noch heute Ihre
personliche Besichtigung und Giberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser
Immobilie.
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Ausstattung und Detalils

EINFAMILIENHAUS, Baujahr 2022, Massivbauweise

- dreifach verglaste Kunststofffenster

- bodentiefe Fenster

- elektrische Rollladen

- FuRBbodenheizung

- Kiiche bereits konfiguriert (kann gegen Aufpreis ibernommen werden)
- groRRzligige Terrasse

- zwei Badezimmer

- Carport mit Anschluss fur Wallbox

- hochwertiger AuRenwasserhahn
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Alles zum Standort

Florsbachtal Die Gemeinde Flérsbachtal befindet sich im Studosten des Main-Kinzig-
Kreises und umfasst vier Orte, Lohrhaupten, Kempfenbrunn, Flérsbach und Mosbach.
Florsbachtal liegt mitten im Spessart in dem die Bundesstral3e 276 verlauft. In stdlicher
Richtung gelangt man nach Lohr am Main und in nordlicher Richtung Giber Biebergemiind
erreicht man die Autobahnauffahrt A66 die Fulda und Frankfurt verbindet. Unter anderem
stellt die A66 eine Anbindung an die A7 die wichtigste Verkehrsverbindung des Rhein-
Main-Gebiets die Ost- und Nordosthessen sowie Thiiringen verbindet. Die kleine
Gemeinde bietet viele Freizeitaktivitaten in der Natur und ist bekannt als das
Wanderparadies des Spessarts. Durch das grof3e Wandernetzt ist fur jeden Geschmack
etwas dabei, egal ob Pilz- oder Krautersammler oder einfach nur Wildbeobachter. Fir
Wasserratten gibt es ein beheiztes Quellbad mit groRer Wasserrutscher. Flérsbachtal
bietet eine abwechslungsreiche Gastronomie die vom Schlemmerlokal bis hin zur
birgerlichen Kiche reicht. Unteranderem gibt es vor Ort verschiedene
Ubernachtungsmaglichkeiten, ein Lebensmittelgeschaft fur den taglichen Bedarf, zwei
Kindergarten und eine Grundschule. Eine Grund- und Mittelschule befindet sich in
unmittelbarer Nahe in Frammersbach.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 27.9.2032. Endenergiebedarf
betragt 27.00 kwh/(m2?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022. Die
Energieeffizienzklasse ist A+. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Wolfram Hundeshagen

Wirzburger StraBe 1 Bad Orb
E-Mail: bad.orb@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




