Brachttal — Spielberg, Hessen

GEPFLEGTES EINFAMILIENHAUS MIT
EINLIEGERWOHNUNG
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Hier sind wir fiir Sie titig

Oberer Main-Kinzig-Kreis Ostlicher Wetteraukreis
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Zum Verkauf steht ein charmantes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung in einer
idyllischen Umgebung. Das gepflegte Einfamilienhaus wurde im Jahr 1910 errichtet und
zeichnet sich durch seinen zeitlosen Stil sowie seine solide Bauweise aus. Das Haus
befindet sich auf einem sonnigen Grundstiick von etwa 441 m2 und verfigt Uber eine
Wohnflache von ca. 176 m?, einschlief3lich der Einliegerwohnung. Die Einliegerwohnung
erstreckt sich Uber zwei Stockwerke, umfasst eine Wohnflache von ca. 23 m2 und besitzt
einen separaten Eingang.

Mit insgesamt sieben Zimmern, darunter sechs Schlafzimmern, bietet dieses Haus
ausreichend Platz fur eine Familie und zusatzliche Géaste. Die drei Badezimmer,
durchflutet mit Tageslicht, tragen zu einer angenehmen Atmosphéare bei. Ein besonderes
Highlight ist die Sauna, die zu Entspannung einladt.

Eine umfassende Modernisierung und Sanierung im Jahr 1999/2000 sorgte fiir
zeitgemalie Standards. Fenster wurden ausgetauscht, eine effiziente Dammung
angebracht, Elektroleitungen, Sicherungskasten sowie Stromzahler modernisiert. Im Jahr
2022 wurden Wasserzahler und Wasserleitungen erneuert, gefolgt von der Sanierung der
Terrassen im Jahr 2023.

Die Beheizung erfolgt iber eine moderne Zentralheizung, betrieben von einer Brotje Ol-
Heizung aus dem Jahr 2019. Ebenfalls wurden der Wasserspeicher, die Heizungskorper
und Leitungen im gleichen Jahr erneuert.

Die grof3zligige Terrasse ladt dazu ein, im Freien zu verweilen und die Sonne sowie
frische Luft zu genieRen. Das Grundstiick bietet auRerdem zwei Aul3enstellplatze, eine
Garage und einen Carport fur Ihre Fahrzeuge.

Das Einfamilienhaus befindet sich in einem guten Zustand und wurde stets liebevoll
gepflegt. Durch die Modernisierungen in den Jahren 2022 und 2023 ist zeitgemaRer
Komfort gewahrleistet.

Die Lage dieser Immobilie ist ruhig, die Einkaufsmaoglichkeiten, Kindergarten, Schulen
und offentliche Verkehrsmittel sind in wenigen Minuten erreichbar. Dartiber hinaus laden
zahlreiche Freizeitmdglichkeiten und Naturerholungsgebiete dazu ein, die Umgebung zu
erkunden und zu geniel3en.




Hort sich das fur Sie nach der passenden Immobilie an? Dann vereinbaren Sie noch
heute Ihren personlichen Besichtigungstermin.
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EINFAMILIENHAUS mit Einliegerwohnung, Baujahr 1910
- 1 Garage

- 1 Carport

- 2 Autostellplatze

- Fenster und Fassadendammung aus 2000

- Brotje Ol-Heizung aus 2019

- Wasserspeicher, Heizungskoérper und Leitungen aus 2019
- 1 Einbauklche

- 3 Tageslichtbader

- Sauna

- Elektroleitungen und Sicherungskésten aus 1999/2000
- Wasserzahler und Wasserleitungen aus 2022
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Brachttal ist eine Gemeinde im Main-Kinzig-Kreis in Hessen, die zwischen dem Spessart
und dem Vogelsberg liegt. Die Gemeinde Brachttal besteht aus den sechs Ortsteilen
Udenhain, Schlierbach, Hellstein, Neuenschmidten, Spielberg und Streitberg.

Das Rhein-Main-Gebiet sowie Fulda lassen sich gut durch den Autobahnanschluss A66
Waéchtersbach erreichen.

Wachtersbach ist nur ca. 5km 6stlich von Brachttal entfernt, so dass Sie auch von der
dortigen guten Infrastruktur profitieren kdnnen.

Geschafte des taglichen Bedarfs (wie z.B. Backer, Lebensmittel) sind in Brachttal
vorhanden. Auch die medizinische Versorgung ist durch Arzte abgedeckt.

In der landlichen Gemeinde finden Sie zwei Kindertagesstatten sowie eine Grundschule
mit Nachmittagsbetreuung. In den nahgelegenen Stéadten finden Sie weiterfiihrende
Schulen.

Brachttal bietet fir jedermann zahlreiche Sport- und Freizeitmoglichkeiten, die teilweise
durch die ortlichen Vereine angeboten werden. Von der freiwilligen Feuerwehr Uber den
Musik- bis hin zum Sportverein ist fir jeden das Passende dabei.

Die schone Landschaft und zahlreiche Wanderwege bieten einem die Mdglichkeit zu
erholsamen Ausfliigen in die Natur.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.1.2034.

Endenergieverbrauch betragt 71.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1910.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Catherine Fehr

Wirzburger Stral3e 1, 63619 Bad Orb
Tel.: +49 (0)6052 - 60 598 0
E-Mail: bad.orb@von-poll.com

www.von-poll.com
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