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Wachtersbach

KAPITALANLAGE MIT ZUKUNFT - WOHNEN
UND GEWERBE KOMBINIERT

Objektnummer: 25297011

VON POLL

KAUFPREIS: 748.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 299,25 m2 ¢ ZIMMER: 9 * GRUNDSTUCK: 1.392 m?2
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Objektnummer: 25297011 - 63607 Wachtersbach

Auf einen Blick

25297011 748.000 EUR

ca. 299,25 m? Kauferprovision
betréagt 5,95 % (inkl.

Satteldach MwSt) des

9 beurkundeten

5 Kaufpreises

4 gepflegt

1973 Massiv
ca. 219 m2

Kamin, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
KWK fossil 167.50 kWh/m?2a
F
12.11.2035
1973
Fernwarme
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Diel mmobilie

VON POLL

\ / { )
Die VON POLL Immobilien GmbH i

Beste Immobilienshops

unterstutzt:

Aﬁ »ﬁsNCL—StiFtung

Fir eine Zukunft ohne Kinderdemenz

Stlft u ng Im m:)b\‘lrwjeqnjs-:‘c:pz S\r? Europa
KinderHerz

Immobilienshops in Europa

VON POLL IMMOBILIEN
BUDINGEN
(BAD ORB)

VON POLL IMMOBILIEN

BAD ORB Mit dem Herzen handeln!

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

VON POLL .

Hier sind wir fiir Sie tétig

VON POLL

NIDDA GEDERN
ORTENBERG BRSTEN SCHLOCHTERN
3 STEINAU AN DER STRASSE
BUDINGEN
WACHTERSBACH
BAD SOD N SALMUNSTER
@ sa0 or3
Oberer Main-Kinzig-Kreis Ostlicher Wetteraukreis JOSSGRUNT
VON POLL IMMOBILIEN Shop VON POLL IMMOBILIEN Shop
Wirzburger Str. 1, 63619 Bad Orb Vorstadt 2, 63654 Bldingen
T.: 06052 60 598 0 T.: 06042 97 9955 0
www.von-poll.com/bad-orb www.von-poll.com/buedingen
bad.orb@von-poll.com buedingen@von-poll.com
www.von-poll.com




I Y oot

Objektnummer: 25297011 - 63607 Wachtersbach
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 06052 - 60 598 0

www.von-poll.com
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Grundrisse

Garage

ey i Treppenhaus (

Garage

Carport

Erdgeschoss
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Ein erster Eindruck

In einer attraktiven Wohngegend prasentiert sich dieses gerdumige Wohn- und
Geschéftshaus aus dem Baujahr 1973. Auf einer grofRzligigen Grundstiicksflache von ca.
1392 mz bietet die Immobilie vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten und Uberzeugt durch ihre
solide Bausubstanz sowie dur chdachte Raumaufteilung.

Das Gebaude erstreckt sich tber insgesamt drei Etagen und bietet insgesamt 9 Zimmer,
darunter 5 Schlafzimmer und 4 Badezimmer. Die Ausstattungist von normaler Qualitat und
eignet sich fur zahlreiche Wohn- und Arbeitskonzepte. Ein zentrales Treppenhaus ver bindet
die einzelnen Ebenen miteinander, wobei der nachtréaglich installierte Treppenlift sowohl
Komfort alsauch Barrierefreiheit gewahrleistet.

Aktuell unterteilt sich das Objekt in drei Wohneinheiten und eine Gewer beflache. Zwel
Wohnungen sind bereits vermietet und ermdglichen dem kinftigen Eigentiimer eine
sofortige Einnahmener zielung. Die dritte Wohnung wird der zeit von der Eigentimerin selbst
bewohnt und Uberzeugt durch den durchdachten Grundriss sowie ein angenehmes
Wohnambiente.

Neben den Wohnber eichen befinden sich im Haus eine Werkstatt und eine grof3e Halle auf
dem Grundstiick, die derzeit ebenfalls vermietet sind. Hier bietet sich die Gelegenheit,
weiter hin stabile Mieteinnahmen zu generieren oder die Flache bei Bedarf spater eigenen
gewerblichen oder privaten Zwecken zuzufthren.

Eine weiter e Besonder heit des Anwesensist die vorhandene Biroflache, die nach einer
Renovierung flexibel nutzbar wird. Sie eignet sich ideal fiir Freiberufler, Dienstleister oder
als Erganzung zum bestehenden Wohnangebot, etwa als Home-Office oder Biro fir
Selbststandige.

Das grof3ziigige Grundsttick er 6ffnet zahlreiche Potenziale — etwa flr einen Gartenbereich,
AulRenstellplatze oder weitere Nutzungsmaoglichkeiten nach Absprache mit den zustandigen
Behdrden. Die Lage des Hauses gewéhr leistet eine gute Erreichbarkeit destéglichen Bedarfs,
Schulen, Einkaufsmdglichkeiten und offentliche Verkehrsmittel befinden sich in bequemer
Nahe.

I nsgesamt bildet dieses Wohn- und Geschéaftshaus eineinter essante K ombination aus
vermieteten Einheiten, Eigennutz und gewer blichem Potenzial. Es eignet sich sowohl fir
Kapitalanleger, die Wert auf kontinuierliche Einkinfte legen, alsauch fur Kaufer, die
flexibel wohnen und arbeiten mochten. Bei I nteresse stehen wir Ihnen gernefir weitere




Informationen oder eine Besichtigung vor Ort zur Verfiigung. Lassen Sie sich von den
M dglichkeiten dieses Objektes Uiber zeugen.
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Ausstattung und Details

WOHN- UND GESCHAFTSHAUS,

Baujahr 1973, Massivbauweise, nicht unterkellert
- drei abgeschlossene Wohneinheiten

- Buroflache

- gewer bliche Flache, derzeit als Werkstatt genutzt
- doppeltverglaste Holz- Fenster

- manuelle Rollladen an den Fenstern

- Kachelofen

- Bodenbelage: Parkett, Fliesen, PVC, Teppich

- Fernwérme

- zwel Balkone

- Garage

- groRe Halle
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Alles zum Standort

W achter sbach

Die Stadt Wéchter shach mit seinen Stadtteilen Aufenau, Hesseldorf, L eisenwald, Neudorf,
Waldensberg, Weilersund Wittgenborn, liegt direkt an der Autobahn 66 zwischen
Frankfurt und Fulda. Wéchter sbach verfligt Gber einen Bahnhof von dem ausim 30-
mindtigen Takt Zige nach Frankfurt oder Fulda verkehren. Ein schones Stadtchen
zwischen Spessart und Vogelsberg, mit sehr schénen M 6glichkeiten zum Wandern.

Wachter sbach besitzt eine kleine Altstadt mit einem ehemaligen Wasser schloss, welches
saniert wurde. Das Schloss beherbergt nun die Stadtverwaltung, ein Brautmodengeschaft
und ein Restaurant. Im angrenzenden offentlichen Schlosspark befindet sich ein grof3er
Spielplatz und ein Ententeich. Fir Familien ist die Stadt Wéchter sbach ideal, da esmehrere
Kindergérten, eine Grundschule, sowie eine Gesamtschule bis zur Jahr gangsstufe 10 gibt.

In der Altstadt finden Sie kleine char mante Restaur ants, ein Café und das Heimatmuseum.
In der Innenstadt befinden sich kleine L ebensmittelgeschéfte flir den taglichen Bedarf und
eine Eisdiele. Bei der arztlichen Versorgungist mit einer chirurgischen Ambulanz, einem
Orthopaden, Kinderarzt, Kieferorthopade, mehreren allgem. Arzten, Zahnér zten und
Apotheken alles abgedeckt.

Auf der sogenannten ,, griinen Wiese", haben sich viele Mérkte und eine Backerei mit Café
angesiedelt. In unmittelbarer Nahe befindet sich das M essegelande, auf dem jedes Jahr die
M esse Wachter sbach — 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 Schreinerel und eine M oschee.
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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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