Biebergemiind

Hausim Haus mit Charme: Vid Platz und viele
Moglichkeiten

Property ID: 26297007
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PURCHASE PRICE: 419.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 169,13 m2 . ROOMS: 6
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At aglance

26297007 419.000 EUR

ca. 169,13 m? Kauferprovision

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

5 beurkundeten

1 Kaufpreises

2001 2016

1x Car port Well-maintained

Timber frame

Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Ene_rgy consumption
Liquefied gas certificate
06.05.2036 131.96 kWh/m?2a
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The property
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Floor plans
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A first impression

In einer ruhigen Lage prasentiert sich diese schone und gepflegte M aisonette-Wohnung aus
dem Baujahr 2001 und dem Anbau aus dem Jahr 2016 mit einer grof3ziigigen Wohnflache
von ca. 169 m2. Das Wohnobjekt mit eigenem Gartenanteil von ca. 350 m2 Giber zeugt durch
seine gelungene K ombination aus Wohnkomfort und praktischer Raumaufteilung und
eignet sich sowohl zum Wohnen alsauch zum Arbeiten —fast wie ein Einfamilienhaus.

Die Wohnung ver fligt insgesamt tber sechs Zimmer, davon vier Schlafzimmer, die
ver schiedenste Nutzungsmoglichkeiten er 6ffnen. Sie eignen sich als Schlafbereiche fur
Familienmitglieder oder alsindividuelle Arbeits-, Ankleide- oder Gastezimmer.

Durch den Anbau in 2016 wurdein der unteren Etage der Wohnraum um die hochwertige
Einbaukiche mit Speisskammer erganzt und im Ober geschoss kam ein sehr grol3ziigiges
Zimmer hinzu, was aktuell als Schlafzimmer genutzt wird.

Als Bodenbeldge wurden Laminat- und Fliesenbdden sowie ein OSB-Boden im Wohnbereich
gewahlt. Damit ist sowohl Alltagstauglichkeit als auch ein angenehmes Wohngefiihl gegeben.

Die Fenster verfligen im Hauptteil der Wohnung Uber eine zweifache Verglasung, wahrend
im Anbau dreifach verglaste Fenster eingesetzt wurden. Diese Ausfihrung unterstiitzt die
Energieeffizienz des Gebaudes und trégt zu einem ausgeglichenen Raumklima bei. Fur
wohlige Warme an kihleren Tagen sorgt die zentrale Heizungsanlage. Erganzt wird das
Ambiente durch einen Kamin, der zusatzliche Behaglichkeit bietet und gleichzeitig einen
Blickfang im Wohnber eich dar stellt.

Ein Uberdachter Balkon steht ebenfalls zur Verfligung und er 6ffnet die M dglichkeit, im
Freien zu verweilen und den Tag entspannt ausklingen zu lassen. Man kénnte von dort eine
Treppein den eigenen Gartenbereich anbauen.

Weiter e Ausstattungsmerkmale sind der vorhandene Glasfaser-Anschlul3, der moderne
Anforderungen an das Homeoffice optimal unterstiitzt und die an die Toilettensptilung
angeschlossene Regenwasser -Zister ne, die hilft die Nebenkosten zu senken.

Ein PKW-Stellplatz unter dem Carport rundet das Angebot ab.

Diese Immobilie vereint Wohnkomfort, Funktionalitat und eine attraktive L age, die sowohl
Ruhe als auch zahlreiche Nutzungsmaglichkeiten bietet - ob fiir Einzelper sonen, Paare oder
Familien.

Vereinbaren Siejetzt einen Besichtigungster min und ver schaffen Sie sich einen per sdnlichen
Eindruck dieses besonderen Angebots.
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Details of amenities

- Bodenbelage: Laminat, Fliesen, OSB-Bodenbelag
- 2- fach verglaste Fenster

- 3- fach verglaste Fenster im Anbau

- Einbaukiiche aus 2016

- Kamin

- Balkon

- Glasfaseranschluss

- PKW-Stellplatz unter dem Carport
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All about thelocation

Biebergemiind in Hessen besticht durch seineruhige, familienfreundliche Atmosphéare und
eine stabile, leicht wachsende Bevolkerung, die Sicherheit und Gebor genheit in einer
naturnahen Umgebung bietet. Dieidyllische Lageim Spessart vereint landlichen Charme
mit einer ausgezeichneten Anbindung an Frankfurt, was besondersfur Familien attraktiv
ist, die das Beste aus beiden Welten suchen: naturnahes Wohnen und zugleich moderne
Pendlerinfrastruktur. Die Gemeinde Uberzeugt dur ch ein ausgewogenes | mmobilienangebot
mit moderatem Wachstum, das eine nachhaltige Wertentwicklung ver spricht und
gleichzeitig ein sicheres Umfeld fiir die Zukunft Ihrer Familie schafft.

Die unmittelbare Umgebung von Bieber gemiind bietet eine Vielzahl an Einrichtungen, die
das Familienleben bereichern und den Alltag angenehm gestalten. Fur die jingsten
Familienmitglieder sind mehrere Kindergarten, darunter der Evangelische Kindergarten in
nur etwa sechs Minuten zu Fuld erreichbar, sowie Grundschulen, diein gut erreichbarer
Entfernung liegen und eine vertrauensvolle Bildungsgr undlage bieten. Die Nahe zu diesen
Bildungseinrichtungen schafft kurze Wege und sorgt flir eine entspannte Tagesgestaltung.

Auch in puncto Gesundheit ist fiir umfassende Versorgung gesorgt: Arzte, Zahnérzte und
Apotheken sind in wenigen Minuten erreichbar, sodass Sieim Bedarfsfall schnell und
unkompliziert medizinische Betreuung finden. Die Johannis Apotheke beispielsweiseist in
etwa 46 Minuten zu Ful3 erreichbar, und weiter e Fachér zte sind ebenfalls gut zuganglich.
Fur aktive Familien bietet die Umgebung zahlreiche Freizeitmdglichkeiten —von
Spielplatzen und Sportanlagen in sieben biself Minuten Ful3weg bis hin zu
Gemeinschaftshdusern, die das soziale Miteinander fordern. Die natur nahen Parks und
Erholungsgebiete laden zu gemeinsamen Ausflligen und Erlebnissen an der frischen L uft
ein.

Die Anbindung an den ¢ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Bushaltestellen in
fulaufiger Entfernung gewahrleistet, etwa die Haltestelle Kindergarten in nur sechs
Minuten zu Ful3, was die M obilitat der gesamten Familie erleichtert. So kénnen Kinder und
Eltern bequem und sicher ihre Ziele erreichen, wahrend die Néhe zu den
Autobahnanschliissen die Flexibilitat fur Pendler erhoht.

I nsgesamt bietet Bieber gemiind eine ideale Kombination aus Sicher heit, naturnahem

L ebensstil und einer familienorientierten Infrastruktur. Hier finden Familien ein liebevolles
Umfeld, in dem Kinder sorglos aufwachsen und Eltern eine hohe L ebensqualitét genief3en
konnen —ein Ort, an dem sich Zukunft gestalten lasst.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Catherine Fehr

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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