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BESONDERE IMMOBILIE MIT
PANORAMABLICK & TRAUMGARTEN

Property ID: 26297017

PURCHASE PRICE: 749.000 EUR -+ LIVING SPACE: ca. 282,48 m2 « ROOMS: 7 + LAND AREA: 2.298 m?
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At a glance

26297017 749.000 EUR

ca. 282,48 mz Single-family house/

7 Detached house

> Kaufer provision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des

1956 beurkundeten
Kaufpreises
Well-maintained
Solid
ca. 16 m?

Guest WC, Swimming
pool, Sauna, Fireplace
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Energy Data

Central heating Energy demand

Gas certificate

18.07.2036 438.80 kWh/m2a
H

Gas 1992
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Floor plans

Fremdenzimmer Schlafzimmer

) Flur Essplatz

ImENEEN

Wohnraum

Wintergarten

www.von-poll.com




Zimmer 4

Heizung
Zimmer 3

Keller 1

Keller 2 N2

Zimmer 1

Fruhstiicksraum

This floor plan is not to scale. The documents were given to us by the client. For this reason, we cannot
guarantee the accuracy of the information.
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A first impression

Dieses Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1956 ver bindet grof3ziigige Wohnflachen mit einer
besonderen L age und bietet zahlreiche Nutzungsmdoglichkeiten. Mit einer Wohnflache von
ca. 282 m2 und einem Grundsttick von rund 2.298 m2 richtet sich dieses Objekt an
anspruchsvolle Kéufer, die Wert auf Raum, Flexibilitat und eine ausgewogene Verbindung
von Tradition und Modernisierung legen.

Bereitsbeim Betreten des Hauses empfangt Sie ein weitlaufiges Foyer mit imposantem
Treppenaufgang, das einen einladenden ersten Eindruck vermittelt und zugleich zu den
ver schiedenen Bereichen des Hauses leitet. Dieinsgesamt sieben Zimmer bieten viel Platz
zur individuellen Entfaltung —sei esfir grof3ziigige Wohnber eiche, Arbeitszimmer,
Gastezimmer oder private Rickzugsorte. Durch die Vielzahl an Raumen er 6ffnen sich
unter schiedliche Nutzungsvarianten, abgestimmt auf die personlichen Bedurfnisse der
zukUinftigen Bewohner.

Das Objekt verfiigt Uber zwei Badezimmer, die einen hohen Wohnkomfort gewahrleisten
und insbesondere fir Familien oder Haushalte mit mehreren Bewohnern einen echten
Mehrwert darstellen. Die zentrale Heizungsanlage sor gt ganzjahrig fir angenehme
Temperaturen und rundet die Ausstattung ab.

Die Moder nisierung des Anwesens erfolgte im Jahr 1986, wodur ch sich die Immobiliein
einem gepflegten Zustand pré&sentiert. I nstandhaltungsmaf3nahmen sowie regelmaiige
Pflege tragen dazu bei, das Haus weiter hin werter haltend und ansprechend zu gestalten.

Das grofRziigige Grundstiick tiber zeugt durch einen besonders angelegten Garten, der
vielfaltige M dglichkeiten zur Freizeitgestaltung im Freien er 6ffnet. Gartenliebhaber
kommen hier voll auf ihre Kosten und finden ausreichend Flache flr Bepflanzung,
Entspannung oder gesellige Stunden. Ein weiteres Highlight ist der vorhandene Pool, der in
den Sommer monaten fur angenehme Abkuhlung und Erholung sor gt.

Die unverwechselbare Aussicht unterstreicht das Char akteristische dieser Immobilieund
zieht sich sowohl durch die AuRenber eiche als auch durch viele der Wohnraume. Durch die
besondere Lage ist es moglich, naturnahe M omente direkt von Ihrem Zuhause aus zu
geniefden.

Uber zeugen Sie sich bei einer Besichtigung selbst von den Vor ziigen dieses gepflegten
Einfamilienhauses. Der grol3e angelegte Garten, die besondere L age, die traumhafte
Aussicht und die flexible Raumgestaltung machen diese Immobilie einzigartig. Wir freuen




uns darauf, lhnen dieses Haus per sonlich vorstellen zu dirfen und stehen flr weitere
I nformationen gerne zur Verfligung.
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Details of amenities

Ausstattung & besondere Merkmale

* Baujahr 1956

* Sanierung im Jahr 1986

* Grol3zugiges Grundstiick mit ca. 2.298 m2

* Zwel Vollgeschosse

* Grol3zugiger, lichtdurchfluteter Wohnbereich

* Grole Fenster fronten mit herrlichem Fernblick

* Grol3ziigiger Foyer-/Sitzbereich

* Gas-Zentralheizung

* Kamin vorhanden

* Kunstofffenster mit Doppelverglasung

* Grol3zugiger, gepflegter Garten mit gewachsenem Baum- und Strauchbestand
* Hohe Privatsphéare durch die natirliche Bepflanzung

* Herrlicher Blick Uber das angrenzende Stadtbild und die bewaldeten Higel

* Eigener AulRenpool / Swimmingpool

* Eigene Sauna im Innenbereich

* Vielseitig nutzbare Raumaufteilung

* | nteressante Per spektive fir Kapitalanleger zur Realisierung einesindividuellen
Immobilienprojektsin Bad Orb

* Attraktive Option fir Eigennutzer, die grof3ziigiges Wohnen mit viel Grundstiick und
Privatsphér e verbinden mdochten
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All about the location

Bad Orb besticht als charmante Kurstadt durch seine harmonische Verbindung von
naturnaher Lebensqualitat und kompakter, gut erreichbarer Infrastruktur. Mit stabilem
Einwohnerwachstum und Schwer punkt im Gesundheits- und Tourismussektor bietet die
Stadt ein serviceorientiertes, ruhiges und familienfreundliches Umfeld. Kurze Wege zu
offentlichen Verkehrsmitteln, Einkaufsmdglichkeiten und Freizeitangeboten machen Bad
Orb ideal fur Familien, die Wert auf ein ausgewogenes L eben legen.

Die Umgebungist sicher und einladend, mit zahlreichen Spielplatzen, Sportangeboten wie
AktiVitaBad Orb und Vereinsheim FSV Bad Orb sowie Parksflir entspannte Stunden im
Freien. Bildungsangebote wie die Kreisrealschule, Martinus- und Comenius-Schulesind in
nur 14 bis 20 Minuten zu Fuld erreichbar, was den Familienalltag erleichtert. Die
medizinische Versorgung ist mit Dentacleanic Zahnar ztpraxis, St. Martinus-Apotheke und
Spessart-K linik ebenfalls gut abgedeckt.

Einkaufsmdglichkeiten wie Rewe und EDEK A sowie Cafés und Restaurantsrunden das
Angebot ab.

I nsgesamt bietet Bad Orb Familien ein sicheres, gesundheitsorientiertes und naturnahes
Wohnumfeld mit hervorragender Infrastruktur —ein Ort, an dem Kinder behitet
aufwachsen und Eltern sich wohlfuihlen kénnen.
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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 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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