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Viel Raum fur Ihre Wohntraume

Objektnummer: 24297014

KAUFPREIS: 385.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 209,27 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 566 m?2
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Auf einen Blick

24297014

ca. 209,27 mz
Satteldach

8

2

1973

1x Carport, 2x
Freiplatz, 1 x Garage

385.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2024
saniert

Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Bedarfsausweis
Strom 78.10 kWh/m2a
C
03.07.2034
1973
L uft/W asser -
Warmepumpe
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Ein erster Eindruck

Ihr neues Zuhause — exklusiv, grof3ztigig und voller Potenzial

Willkommen in diesem beeindruckenden Einfamilienhaus aus dem Jahr 1973, das auf einem
grof3ziigigen 566 m2 grofRen Grundstiick mit steiler Hanglage thront. Mit einer Wohnflache
von ca. 209 m? bietet dieses elegante Zuhause viel Raum fur Familie, Komfort und
individuelle Gestaltung. Die acht lichtdur chfluteten Zimmer, das grof3ztigige
Hauptbadezimmer sowie zwel moder ne Gaste-W Cs — eines davon mit Dusche — machen
dieses Anwesen zu einem perfekten Rlickzugsort fir anspruchsvolle Paare oder Familien,
die Wert auf Qualitat und Stil legen.

DasHauswurdeim Jahr 2023 vollstandig entkernt und umfassend saniert, sodass Sie hier
ein moder nes Fundament vorfinden. Gleichzeitig haben die neuen Eigentiimer die

M 6glichkeit, die finale Gestaltung ganz nach eigenen Vorstellungen zu realisieren und das
Zuhause individuell zu gestalten.

Hochwertige I nnenausstattung: Die Wohnraume sind mit elegantem Echtholzpar kett
ausgelegt, das eine warme, natirliche Atmosphér e schafft. Die stilvollen Bader sind mit
pflegeleichtem Beton Cire gestaltet, wasihnen eine moder ne und zeitlose Eleganz verleiht.
Hochwertige 2-fach-ver glaste Fenster sorgen fir optimalen Warme- und Schallschutz,
wahrend Turrahmen und Innentlren flexibel an 1hre Winsche angepasst werden kdnnen.
Die Elektrik wurde komplett erneuert und mit moder ner KNX-Technik ausgestattet, die
eineintelligente Steuer ung von Beleuchtung, Heizung und elektronischen Ger aten
ermoglicht —fir Komfort und Zukunftssicher heit.

AuRenbereich: Eine groRRzligige Doppelgarage mit elektrischem Tor, ein zusatzlicher
Carport sowie zwei weitere Stellplatze im Freien garantieren ausreichend
Parkmaoglichkeiten. Ein grof3zlgiger, teiliberdachter Au3enfreisitz adt zum Verweilen im
Freien ein. Dasterrassenférmig angelegte Steilhanggrundstiick wur de gestutzt, sodass viel
Platz fir Nutz- und Ziergarten vorhanden ist — perfekt fir Gartenliebhaber und
Naturfreunde.

Erleben Sie ein Zuhause, das Design, Funktionalitat und Individualitat har monisch vereint.
Diese besondere Immobilie wartet nur darauf, von Ihnen vollendet und zu [hrem
per sonlichen L ebensmittelpunkt gemacht zu wer den. Lassen Sie sich von diesem

einzigartigen Ort begeistern!

Wenn lhnen dieses Angebot zusagt, vereinbaren Sie doch gern einen Besichtigungstermin —




wir freuen uns auf I hre Kontaktaufnahmel!
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Ausstattung und Details

Exklusives Einfamilienhaus mit hochwertiger Ausstattung und Gestaltungsspielraum
- Deckenheizung im Unter geschoss

- Bodenbelage: Echtholzparkett, Vinyl, Beton Cire

- zweifach ver glaste Fenster

- Gaste-WC im Dachgeschoss

- Tageslichtbadezimmer im Erdgeschoss mit freistehender Badewanne, grof3ziigiger Dusche
mit Sitzbank und FuRbodenheizung

- GasteeWC mit Dusche im Unter geschoss

- Vorrichtung fir eine Warmepumpe

- Vorrichtung fur einen wasserfilhrenden Kamin (von UG bis DG)

- Garage mit elektrischem Tor (2 Fahrzeuge)

- Carport

- 2 Stellpléatzeim Freien

- Teillberdachte Terrasse

- Kleine Rasenflache

- 2 Balkone
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Alles zum Standort

Inmitten der idyllischen Landschaft des Spessartsliegt diese aulRer gewdhnliche Immobiliein
ruhiger und naturnaher Ortsrandlage des malerischen Ortsteils Lohrhaupten, der zur
Gemeinde Florsbachtal gehort. Hier finden Sie den idealen Rickzugsort, um dem Alltag zu
entfliehen, ohne auf eine gute Infrastruktur und Annehmlichkeiten verzichten zu mussen.

Die verkehrsglinstige L age ermdglicht eine einfache und schnelle Anbindung an die
Umgebung. Die Buslinie MKK-64A halt direkt vor der Haustlr und verbindet Sie mit
nahegelegenen Orten und Stadten. So kénnen Sie die Ruhe und Gelassenheit des L andlebens
geniel3en, wahrend urbane Zentren fir berufliche und private Ver pflichtungen gut
erreichbar sind.

L ohrhaupten Uberzeugt mit einer charmanten Dorfgemeinschaft und einer soliden
Infrastruktur fur den taglichen Bedarf. In unmittelbarer Nahefinden Sie gemdtliche
Restaurants, eine Backerei mit frischem Brot und Gebéck sowie Postannahmestellen.
Grunflachen und Parkanlagen laden zu entspannenden Spaziergangen ein —ein idealer Ort,
um die Natur zu geniefden.

Fur Familien bietet der Ort eine Grundschule, Kinder géarten und zahlreiche Spielpléatze.
Sport- und Freizeitmdglichkeiten wie ein beheizbares Freibad und ein umfassendes
Sportgelande sorgen fur Abwechslung und aktive Erholung. Auch fir Feinschmecker ist
gesor gt, da die Umgebung viele Gaststatten mit kulinarischen Highlights bietet.

GroRere Einkaufe oder Besuchein Fachgeschéaften sind in wenigen Minuten im
nahegelegenen Frammer sbach maoglich, das Uber eine Vielzahl von Super markten,
Baumarkten und Fachgeschéaften verfiigt. M edizinische Versorgung ist durch Arzte und
Apotheken in der Umgebung ebenfalls gesichert.

Diese L age vereint das Beste aus beiden Welten: eine hohe L ebensqualitét in einer
naturnahen und entspannten Umgebung sowie die Nahe zu wichtigen Einrichtungen und
Freizeitangeboten. Ob bei einem Spazier gang durch den Spessart, einem kulturellen Ausflug
zu einem der nahegelegenen M useen oder einem Einkaufsbummel — hier finden Sie alles, was
Ihr Herz begehrt.

L ohrhaupten bietet nicht nur eine Heimat, sondern einen Ort, an dem Sie zur Ruhe
kommen, sich entfalten und das L eben in vollen Ziigen genief3en kénnen. Diese Immabilie
bietet Ihnen den perfekten Rahmen dafir.




Objektnummer: 24297014 - 63639 Florsbachtal / Lohrhaupten

Sonstige Angaben

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 (0)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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