‘ VON POLL

Wachtersbach - Wittgenborn

ALLEINLAGE - EIN ANWESEN MIT
BESONDEREM CHARME UND
PARKAHNLICHEM GRUNDSTUCK

CODE DU BIEN: 26297019
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PRIX D'ACHAT: 627.000 EUR « SURFACE HABITABLE: ca. 240,11 m2 « PIECES: 8 * SUPERFICIE DU
TERRAIN: 5.017 m?2

www.von-p
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En un coup d'aal

26297019 627.000 EUR

ca. 240,11 mz Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision betragt

8 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

4 Kaufpreises

3 2019

1960

2 x surfacelibre, 1 x massif

Garage
ca. 125 m?

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Huile Certificat de
16.08.2035 performance éner gétique
134.83 kWh/m2a
Combustibleliquide E
1960
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‘ IMMOBILIEN

HIER SIND WIR FUR SIE TATIG
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Oberer Main-Kinzig-Kreis Ostlicher Wetteraukreis BAD ORB
VON POLL IMMOBILIEN Shop VON POLL IMMOBILIEN Shop
Wiirzburger Str. 1, 63619 Bad Orb Vorstadt 2, 63654 Budingen SR==CRUN
T.: 06042 97 9955 0

T.: 06052 60 598 0 "

www.von-poll/buedingen
www.von-pollbad-orb buedingen@von-poll.com
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Plans d'étage

Zimmer

Zimmer

Heizungs-
raum
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Keller

Garage

Kellergeschoss
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Wintergarten | Terrasse

Esszimmer

Schlafzimmer

Wohnzimmer

Erdgeschoss




Schlafzimmer
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Dachgeschoss

Ce plan n'est pas a I'échelle. Les documents nous ont été remis par le client. Pour cette raison, nous ne
pouvons pas garantir I'exactitude des informations.




CODE DU BIEN: 26297019 - 63607 Wachtersbach - Wittgenborn

Une premiereimpression

Ein Haus mit leiser Grol3e, gewachsenem Charakter und einem Grundstiick, das eher an
einen privaten Park erinnert alsan einen Garten. Auf ca. 5.017 m2 breitet sich das Anwesen
mit wohltuender Weite aus, begleitet von altem Griin, zwei grof3ziigigen Terrassen und dem
seltenen Charme landlicher Nebengebaude: Pferdestall und Hihnerstall gehoren

selbstver sténdlich dazu.

Das Einfamilienhaus aus dem Jahr 1960 wurdein Massivbauweise errichtet und steht mit
ca. 240,11 m2 Wohnflache fir eine Wohnform, die heute kaum noch entsteht: groR3ziigig,
geerdet, mit Abstand zur Straf3e und viel Luft um sich herum.

Im Inneren verteilen sich acht Zimmer auf ein Haus, das seine Zeit nicht verleugnet.
Holzdielen und Fliesen pragen die Boden, Klappladen sitzen vor den Fenstern, dazu
kommen 2-fach verglaste Holz- und Kunststofffenster sowieteilweise manuelle und
elektrische Rollladen. Der Kachelofen gibt dem Wohnbereich eine vertraute, ruhige Mitte,
wahrend der beheizte Wintergarten die Jahreszeiten nah an das Haus heranholt. Hier |asst
sich der Morgen mit Blick ins Grin beginnen, auch an kiihleren Tagen. Drei Bader und vier
Schlafzimmer bilden den privaten Rahmen, Einbauschr énke sorgen an ver schiedenen
Stellen fur praktische Ordnung, ohne sich in den Vordergrund zu dréangen.

Die Ausstattung erzahlt von einem Haus, das Uber viele Jahre genutzt und gepflegt wurde,
nun aber eineklare, sorgfaltige Erneuerung verdient. Der Zustand ist sanierungsbedir ftig,
und genau darin liegt seine Ehrlichkeit: Substanz, Mal3 und Lage sind vorhanden, die
kiinftige Ausar beitung wartet auf eine zeitgemale Hand. Zwe Einbauktichen sind bereits
vor handen, ebenso eine Ol-Zentralheizung von Buderus aus dem Jahr 1993. Die Terrasse
offnet den Wohnber eich immer wieder nach drauf3en und verbinden Haus und Grundstiick
auf selbstver standliche Weise.

Besonder s wertvoll ist die Einliegerwohnung im K eller geschoss mit separatem Eingang. Sie
schafft einen eigensténdigen Bereich im Haus, ruhig eingebunden und dennoch unabhangig
erreichbar. Erganzt wird das Anwesen dur ch eine Gar age, die den praktischen Alltag
abrundet.

Auf dem Dach des Pferdestalls befindet sich eine Photovoltaikanlage, die das Anwesen um
eine nachhaltige Energiequelle mit Batteriespeicher erganzt.

Allesan diesem Ort wirkt grofRziigig, aber nicht laut; traditionsbewusst, aber nicht
festgelegt. Zwischen Winter garten, Kachelofen, Stallungen und parkahnlichem Grundstiick




entsteht ein Bild von Wohnen, das Raum lasst fiir Ruhe, Tiere, Gaste, Arbeit und Riickzug.
Ein Anwesen mit Haltung, das seine nachste Epoche nicht sucht, sondern erwartet.

Vereinbaren Sielhren personlichen Besichtigungster min!
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Détails des commodités

EINFAMILIENHAUS, Baujahr 1960, M assivbauweise
- Bodenbelage: Holzdielen, Fliesen

- 2-fach verglaste Kunststofffenster

- Klappladen an den Fenstern

- teilweise manuelle und elektrische Rollladen

- zwel Einbauktichen

- Kachelofen

- Wintergarten mit Heizung

- Einbauschréanke

- Buderus Ol-Heizung aus 1993

- Garage

- Einliegerwohnung im K eller geschoss mit separatem Eingang
- zwei grof3zigige Terrassen

- parkahnliches Grundstiick

- Pferdestall

- Hihner stall
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Tout sur |'emplacement

W achter sbach besticht als charmante Stadt in Hessen durch ihre ruhige und bodenstandige
Atmosphére, die eine ideale Balance zwischen landlicher Gelassenheit und funktionaler
Infrastruktur schafft. Obwohl die Immobilienpreise moderat sind, bietet die Stadt eine solide
L ebensgualitat und eine verlassliiche Wohnumgebung, die sich durch eine angenehme
Nachbar schaft und eine stabile M arktsituation auszeichnet. Die tUber schaubar e Gr63e und
die praktische Ausrichtung machen Wéchter shach zu einem Riickzugsort, der dennoch gut
angebunden ist und vielfaltige M 6glichkeiten fir ein harmonisches L eben bereithéalt.

Die unmittelbare Umgebung offenbart eine Vielzahl von Freizeit- und Erholungsangeboten,
die das L eben hier besondersbereichern. In nur wenigen Gehminuten laden gepflegte
Sportanlagen und einladende Spielpléatze zu aktiver Betatigung und entspannten Stunden im
Freien ein. Der nahegelegene Parkbereich bietet eine griine Oase der Ruhe, ideal fur
Spaziergange und Momente der Kontemplation. Fir kulturell Interessierte bereichern
charmante Veranstaltungsorte wie der Kulturkeller ,, Alte Schule* und das
Dorfgemeinschaftshaus das |okale L eben mit abwechslungsreichen Programmen. Die
exquisite Gastronomieszene mit stilvollen Restaurants und Cafés, darunter das renommierte
» Schloss elns' und das gemiitliche ,, Da Sandro®, ver spricht kulinarische Gentisse auf
hdchstem Niveau, die jeden Abend zu einem besonderen Erlebnis machen.

Auch in puncto Erreichbarkeit tber zeugt die L age durch eine gute Anbindung an den
Offentlichen Nahverkehr: Soist die Bushaltestelle , Sportplatz® in nur etwa drei Minuten zu
Ful3 erreichbar, was eine bequeme Verbindung in die umliegenden Regionen ermoglicht. Fir
anspruchsvolle Genief3er, die Wert auf ein exklusives und zugleich naturnahes Wohnumfeld
legen, prasentiert sich Wéchter shach alsein Refugium, das Privatsphére, kulturelle Vielfalt
und eine gepflegte L ebensart in harmonischer Weise vereint. Hier findet sich der perfekte
Rahmen flr ein luxuritses Wohnen, das Ruhe und L ebensqualitat auf hochstem Niveau

ver spricht.
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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 StralRe 1, 63619 Bad Orb
Tel.: +49 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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