Grindau / Breitenborn

**Freistehendes Einfamilienhaus mit gro3em Garten
und fantastischer Fernsicht**
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**Ereistehendes Einfamilienhaus mit grol3em Garten und fantastischer Fernsicht**

Dieses attraktive Einfamilienhaus befindet sich auf einem grof3zligigen Grundstiick von
ca. 852 m2 in ruhiger naturnaher Wohnlage und bietet mit einer Wohnflache von 176mz?
ausreichend Platz fur Familien, Paare oder alle, die viel Raum zum Leben und Entfalten
schétzen. Das 1979 auf einem massiv gemauerten Untergeschol? errichtete Fertighaus
der Marke OKAL Uberzeugt durch eine gelungene Raumaufteilung.

Der Haupteingang des Erdgeschosses fiihrt vom Eingangsbereich, mit Gaste-WC in die
helle Diele mit einer Wendeltreppe zum Untergeschoss. An die separate Kiiche grenzt
der offene Essbereich, der Platz fur einen grof3en Tisch bietet. Er liegt neben dem
grof3ztgigen, lichtdurchfluteten Wohnzimmer, dem gemdutlichen Mittelpunkt des Hauses.
Die groRen Fensterflachen ermdglichen einen beeindruckenden Fernblick ins Griine und
geben dem Raum eine offene, angenehme Atmosphéare. Auf dem grol3en Balkon kann
man in den Abendstunden den Sonnenuntergang geniefl3en.

Auf dieser Ebene befindet sich ein Bad mit Dusche und Wanne, sowie zwei weitere
Zimmer, die vielseitig genutzt werden kénnen.

Uber die Wendeltreppe gelangen Sie nach unten, in den massiv gemauerten Teil des
Hauses, wo sich zwei weitere Wohnraume befinden. Das gréRere Zimmer ist hell,
freundlich und verftigt Gber einen direkten Zugang zur Terrasse. Das weitere Zimmer ist
als Schlaf- oder Arbeitszimmer gut nutzbar.

Ein zweiter Hauseingang, ein weiteres Bad mit Sauna, ein Vorratsraum und der
Heizungskeller befinden sich ebenfalls im Untergeschoss.

Das Haus wurde bislang als Ferienhaus genutzt und ist dementsprechend wenig
abgewohnt. Es sind bereits Renovierungen durchgefihrt worden, wie z.B. die neue
Eingangstir im EG und es wurden einige Innentliren gegen hochwertige Glastiren
ersetzt. Die Immobilie befindet sich bis auf die sanierungsbedurftigen Bader und die in
die Jahre gekommene Kiiche in einem gepflegten Gesamtzustand.

Hervorzuheben ist der grof3e und gepflegte Garten, der Familien, Hobbygartnern und
Naturliebhabern zahlreiche Moglichkeiten zur Nutzung bietet. Ein weiterer Vorteil ist die
massive Einzelgarage direkt an der Strafl3e. Das Einfamilienhaus liegt in einer ruhigen
Gegend und punktet mit einer wunderbaren Aussicht.




Verwirklichen Sie Ihre Wohnwiinsche in einem Haus, das Raum fir individuelle Ideen
lasst. Gerne laden wir Sie zu einer Besichtigung ein, damit Sie sich selbst von den vielen
Vorziugen dieser Immobilie Gberzeugen kdénnen.
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Untergeschoss: massiv gemauert:

- 1 groRRes Zimmer mit Zugang zur Terrasse

- 1 Schlaf/Kinder/Arbeits-Zimmer

- 1 Bad mit Sauna

- 1 Vorratskammer

- 1 Heizungsraum (Ol-Heizung) mit angrenzenden Oltanks
- Flur mit Wendeltreppe zum EG

Erdgeschoss: OKAL-Fertighaus

- grof3es Wohnzimmer mit Balkon

- offene Essecke mit angrenzender Kiiche

- 2 Schlaf/Kinder/Arbeits-Zimmer

- Bad mit Dusche

- Diele

-Windfang mit Gaste WC

- Eingangstur

Dachgeschoss: nicht gedammt und nicht ausgebaut.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 17.12.2035.

Endenergiebedarf betragt 244.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979.
Die Energieeffizienzklasse ist H.




sl dddddddddds

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Catherine Fehr

Wirzburger Stral3e 1, 63619 Bad Orb
Tel.: +49 (0)6052 - 60 598 0
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