Flérsbachtal — Flérsbach

SONNIGES ZUHAUSE IN RUHIGER LAGE

NUmero de propiedad: 23297011WH

‘ VON POLL

PRECIO DE COMPRA: 280.000 EUR + SUPERFICIE HABITABLE: ca. 129,46 m2 - HABITACIONES: 7 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 998 m?
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De un vistazo

23297011WH 280.000 EUR
Casa unifamiliar
ca. 129,46 m? Kauferprovision
Techo a dos aguas betragt 3,57 % (inkl.
. MwsSt.) des
Previo acuerdo beurkundeten
Kaufpreises
/ 2020
5
2 cuidado
1962
Sdlido
2 x Garaje
ca. 69 m?
Jardin / uso

compartido, Cocina
empotrada, Balcon
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Datos energéticos

Calefaccion central Certificado
OEL energeético
30.05.2033 366.00 kWh/m2a

H

Aceite
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La propiedad
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Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 06052 - 60 598 0

www.von-poll.com
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Im Test 350
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La propiedad

m‘ VON POLL
Fan Hier sind wir fiir Sie tétig

NIDDA GEDEAN
ORTENBERG SIRSTEIN SCHLOCHTERN
= STEINAL AN DER STRASSE
BOBINGEN
WACHTERSBACH
HAD SO0 £ X 'SALMIN S TER
M 840 ors
—— E JOSSGRUNC
Oberer Main-Kinzig-Kreis Ostlicher Wetteraukreis
VON POLL IMMOBILIEN Shop VON POLL IMMOBILIEN Shop
Wiirzburger Str. 1, 63619 Bad Orb Vorstadt 2, 63654 Bidingen
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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Planos de planta
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Una primera impresion

*** EUr diese Immobilie steht Ihnen eine virtuelle Tour zur Verfigung *** In absolut ruhiger
Gegend, am Ende einer Anliegerstral3e, steht das Haus aus dem Baujahr 1962. In den
letzten Jahren wurde aufwandig saniert und modernes Wohlfliihlambiente tUberrascht Sie,
sobald Sie das Haus betreten. Dieses innen perfekt sanierte Einfamilienhaus bietet auf
ca. 128 m2 Wohnflache Raum und Komfort fur eine Familie mit Kindern oder zu zweit.
Aufgeteilt ist die Immobilie auf zwei Etagen mit insgesamt sieben Zimmern und zwei
geschmackvollen Badezimmern. Der Grundriss ist gut geschnitten und bietet gentigend
Platz fur individuelle Einrichtungsideen. Im Erdgeschoss und im Obergeschoss wurden
alle Zimmer komplett saniert, inklusive der Tageslichtbadezimmer. Die neue Haustur
vermittelt eine angenehme und sichere Atmosphére. Dank der Zentralheizung ist ein
angenehmes Raumklima in allen Bereichen des Hauses gewahrleistet. Der Balkon und
die grof3e Terrasse sind weitere Pluspunkte, die den Wohnkomfort und die Qualitat dieser
Immobilie unterstreichen. Auch der grof3ztigige Garten von tiber 600 m2 sticht hervor und
ist ein Highlight. Mit viel Raum zum Spielen und Entspannen ist dieser Bereich eine
wahre Wohlfiihloase und bietet gentigend Platz fir unterschiedliche
Freizeitmdglichkeiten. Die Steilhanggartenanlage wird durch die grof3zligige
Gartenterrassen aufgelockert und ladt ein im Sommer gemdtliche Abende draufRen zu
verbringen. Das Grundstick wurde 2022 komplett umz&unt. Eine Zauntlir gewéhrt den
Bewohnern einen offenen Zutritt direkt in den Wald. Eine Garage direkt im Haus, macht
es moglich trockenen Ful3es Einkaufe direkt im Untergeschoss zu verstauen. Einen
weiteren Stellplatz fur PKWs oder Motorrdder und umfangreiches Stauvolumen bietet die
grof3e 8 Meter lange Garage im unteren Teil des Grundstticks. An der Immobilie ist eine
vorgehangte Fassade mit beschichtetem Eternit aus den 1990er Jahren angebracht.
Diese ist asbestfrei getestet worden. Zusammenfassend bietet diese Immobilie durch ihre
Raumverteilung, die Ausstattungsqualitat und den grof3zigigen Garten ein
umfangreiches Wohnerlebnis. Wer ein gemiutliches Zuhause sucht, wird in diesem
Einfamilienhaus die perfekte Wabhl finden. Vereinbaren Sie gleich Ihren persoénlichen
Besichtigungstermin.
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Detalles de los servicios

Lage in ruhiger Anliegersackgasse ohne Wendehammer
15 m x 5 m groRRer AuRenbereich neben dem Haus
Grofzlgige Gartenanlage mit weitlaufigen Rasenflachen
2 Garagen

Modern gestalteter Au3enbereich hinter dem Haus
Aufstellung der ausgefuhrten Renovierungsarbeiten:
1985: Heizungsbaujahr

- 2009 neuer Brenner

- 2009 Ausdehnungsgefaly

- 2011 Kessel

- 2011 Regelungssystem

- 2013 Boileranschlisse

- 2013 Umwalzpumpe

1984: Aul3enfassade/Dammung

- 2005 Fenster im Erdgeschoss (Warmeschutzglas)
2020: Komplette Sanierung im Erdgeschoss und 1. Stock
- Sanierung Bad und Erdgeschoss

- Sanierung Bad im 1. Stock

- neue Haustire

2021/2022: neue Gartenanlage und Gartenterrasse
2022: neuer Gartenzaun und Gartentdr
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Todo sobre la ubicacion

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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Otros datos

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 30.5.2033. Endenergiebedarf
betragt 366.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1962. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Wolfram Hundeshagen

Wirzburger StraRe 1 Orbe malo
E-Mail: bad.orb@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




