VON POLL

Biebergemiind / Neuwirtheim

Charmante Doppelhaushalfte mit grofdem Garten fir
entspannte Stunden

CODE DU BIEN: 26297012

PRIX D'ACHAT: 378.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 108,81 m2 « PIECES: 4 + SUPERFICIE DU
TERRAIN: 693 m?
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Une premiereimpression

Diese gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Baujahr 1954 préasentiert sich mit einer
Wohnflache von ca. 108,81 m2 auf einem grof3ziigigen Grundstiick von ca. 693 m2, Das
Objekt ist nach umfassenden M oder nisierungen in den letzten Jahren in einem
ansprechenden Zustand und Uberzeugt durch zeitgemalie Ausstattung sowie ein

har monisches Gesamtkonzept. Einziehen und wohlfthlen...

Die Immoabilie erstreckt sich Giber insgesamt vier Zimmer und bietet vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten fiir Paare, kleine Familien oder alle, die Wert auf Wohnkomfort und
Flexibilitat legen. Das Wohnzimmer ist ausgestattet mit einem Kaminofen, der an kiihlen
Tagen ein behagliches Wohngefuihl schafft und zugleich einen attraktiven Blickfang bietet.
Die K iche Uberzeugt mit einem moder nen, funktionalen Zuschnitt. Die Einbaukticheist hell
und freundlich gestaltet, mit viel Stauraum und zeitlosen Fronten. Die Boden bestehen aus
robusten, roten Fliesen, die pflegeleicht sind und eine wohnliche Atmosphér e schaffen. Im
Ober geschoss stehen drei weitere Raume zur Verfligung, die sich flexibel als Schlaf-, Kinder -
oder Arbeitszimmer nutzen lassen. Zusatzlich findet sich eine Klimaanlage sowohl im Ober -
als auch im Dachgeschoss, wasim Sommer angenehme Raumtemper aturen garantiert. Die
moder nen Bader sind hochwertig ausgestattet und entsprechen den aktuellen Ansprtichen:
Im Erdgeschoss haben wir eine ebenerdige Dusche mit Glasabtrennung und im

Ober geschoss kann man entspannte Stunden in der Badewanne genief3en.

Das Grundsttick strukturiert sich ansprechend: Der modern gepflasterte Hof flhrt direkt
zum grol3en Carport mit Abstellraum, der Platz fir mehrere Fahrzeuge sowie zusatzlichen
Stauraum bietet. Die AulRenbereiche verbinden Nutzwert und Freizeitkomfort: Neben dem
gepflegten Garten finden sich Rasenflachen, alter Baumbestand, ein Sitzplatz sowie
Kinder spielmdglichkeiten wie eine Schaukel.

Der Eingangsbereich ist klar definiert und modern gestaltet.

Diese Doppelhaushalfte in Neuwirtheim vereint eine ruhige Wohnlage mit funktionalem
Grundrissund vielen moder nen Elementen wie Klimaanlage, moder nen Badern und
hochwertigen AuRenanlagen. Uber zeugen Sie sich selbst bei einer personlichen Besichtigung
von diesem attraktiven Angebot und den vielfaltigen M 6glichkeiten, die lhnen dieses Haus
bietet.
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Tout sur |'emplacement

Biebergemiind besticht durch seine ruhige, naturnahe Lage und den klar wohnlich
gepragten Charakter, der eineideale Grundlage fur ein behagliches Familienleben schafft.
Die Gemeinde mit rund 8.200 Einwohnern bietet eine har monische Verbindung aus
landlicher Idylle und solider Infrastruktur. Hier genie3en Familien die Vor zlige einer
sicheren Umgebung mit einer stabilen Gemeinschaft, die von einer ausgewogenen
Altersstruktur und einem gesunden Anteil an Erwerbstatigen gepréagt ist. Die Nahe zur
Rhein-Main-Region ermdglicht zugleich eine gute Erreichbarkeit urbaner Zentren, wahrend
das dorfliche Ambiente Raum fir unbeschwerte Momenteim Freien und eine hohe

L ebensqualitat bietet. Die Immabilie befindet sich im Ortsteil Neuwirtheim.

Die familienfreundliche Atmosphére zeigt sich besondersin der Vielzahl an nahegelegenen
Bildungseinrichtungen, die den Start ins L eben und die schulische Entwicklung der Kinder
optimal unterstiitzen. So sind die Grundschule Wirtheim sowie mehrere Kindertagesstatten
wiedie katholische Kita,, KOLIBRI* in nur etwa 14 bis 15 Minuten zu Fuld erreichbar.
Weiterfiihrende Schulen in der Region erganzen das Angebot und sichern eine umfassende
Bildungsbetreuung. Die medizinische Versorgung ist durch nieder gelassene Arzte und
Apotheken in fuRBlaufiger Entfernung gewahrleistet, wasinsbesondere fir Familien mit
kleinen Kindern ein beruhigendes Plus an Sicherheit bedeutet.

Freizeit und Erholung kommen in Biebergemiind ebenfalls nicht zu kurz: Spielplatze sind
bereitsin wenigen Gehminuten erreichbar, wahrend Sportvereinewieder TSV 09 Wirtheim
mit vielfaltigen Angeboten fir Bewegung und Gemeinschaft sorgen. Fur kulturelle und
gemeinschaftliche Aktivitaten laden das Biir ger haus Biebergemiind sowie das
Dorfgemeinschaftshaus zu Veranstaltungen und Begegnungen ein. Naturliebhaber finden in
den nahegelegenen Parks und Schlossgérten wunder bare Riickzugsorte flir entspannte
Stunden im Griinen. Die hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr, etwa
mit dem Bahnhof Wirtheim in nur 5 Minuten FuBweg, ermdglicht unkomplizierte Wege fur
die ganze Familie.

Diese Kombination aus sicherer, naturnaher Wohnlage, umfassender Bildungs- und
Gesundheitsinfrastruktur sowie vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten macht Biebergemiind zu
einem idealen Zuhause fur Familien, die Wert auf ein harmonisches Miteinander und eine
zukunftsorientierte L ebensqualitét legen. Hier finden Eltern und Kinder den Raum, um
gemeinsam zu wachsen und das L eben in vollen Ziigen zu genief3en.
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Plusd'infor mations

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

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Catherine Fehr

Wirzburger Straf3e 1, 63619 Bad Orb
Tel.: +49 (0)6052 - 60 598 0
E-Mail: bad.orb@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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