Bad Orb

Viel Platz. Viel Griun. Ihr neues Zuhause
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6 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

3 MwSt.) des
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Hier sind wir fir Sie tatig

NIDDA GEDERN
ORTENBERG BIRSTEIN SCHLUCHTERN
BI‘JDﬂGEN STEINAU AN DER STRASSE
'WACHTERSBACH
BAD SODEN"SAUMUNSTER
BAD ORB
JOSSGRUND
Oberer Main-Kinzig-Kreis Ostlicher Wetteraukreis
VON POLL IMMOBILIEN Shop VON POLL IMMOBILIEN Shop
Wiirzburger Str. 1, 63619 Bad Orb Vorstadt 2, 63654 Biidingen
T.: 06052 60 598 0 T.: 06042 97 9955 0
www.von-poll/bad-orb www.von-poll/buedingen
bad.orb@von-poll.com buedingen@von-poll.com
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Die VON POLL Immobilien GmbH '
unterstitzt: Beste Immobilienshops
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'ﬁ »isNCL—StiFtung

Fir eine Zukunft ohne Kinderdemenz

Im Test 350 + Im Test 350
Immobilienshops in Europa Stlftung Immobilienshops in Europa
KinderHerz
; VON POLL IMMOBILIEN
VON POLL IMMOBILIEN ) ‘ BUDINGEN
BAD ORB Mit dem Herzen handeln! (BAD ORB)

www.von-poll.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 06052 - 60 598 0
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Heizungsraum
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus prasentiert sich als interessantes Angebot fur kleine
oder gro3e Familien, die viel Platz und flexible Nutzungsmaoglichkeiten schatzen. Das
Haus, dessen Ursprung im Jahr 1938 liegt, wurde mit einem Anbau aus 1970 erweitert.
Die Lage des Hauses ist gepragt von Ruhe und angenehmem Wohnumfeld. Der
freundliche Charakter der Umgebung sowie eine Uberwiegend ruhige Lage machen das
Anwesen besonders attraktiv fur alle, die Erholung und Privatsphére im Alltag suchen.

Durch fortlaufende Instandhaltung und regelméfige Modernisierungen — darunter die
Erneuerung des Dachs im Jahr 1994 und der Heizung in 2002 — ist das Gebaude in
einem ansprechenden Zustand. Das Raumangebot umfasst viele verschieden nutzbare
Zimmer. Zwei vollwertige Badezimmer sorgen fur Komfort und Flexibilitat im Alltag. Eins
wurde im Jahr 2024 modernisiert das andere im Jahr 2000. Eins der Schlafzimmer
verflgt Uber ein weiteres separates WC mit Waschtisch, welches im Jahr 2008 renoviert
wurde. Die Ausstattung entspricht einem normalen Standard, sodass individuelle
Anpassungen und Modernisierungen durch die zukinftigen Eigentimer moglich sind. Die
zentrale Olheizung gewahrleistet eine gleichmaRige Warmeversorgung der Raume. Das
Haus ist vielseitig nutzbar und bietet auch die Méglichkeit, einen eigenen Gemiiseanbau
im grof3ztigigen Garten zu realisieren oder man nutzt ihn nur fur Freizeit und zur
Entspannung. Die Gartenhiitte ist gemdtlich ausgebaut und bietet sich optimal zum feiern
an. Eine PKW-Garage am Haus und der 400V-Starkstromanschluss runden das Angebot
ab.

Dieses Einfamilienhaus Uberzeugt durch seinen gepflegten Zustand, viel Platzangebot
und gelungenen Modernisierungen der letzten Jahre. Ein Haus, das seinen zuklnftigen
Bewohnern zahlreiche Mdéglichkeiten eréffnet und durch seinen schénen Garten sowie
die ruhige Lage zu einem attraktiven Wohnort macht. Uberzeugen Sie sich selbst bei
einer Besichtigung von den Qualitaten dieses Hauses und entdecken Sie, wie vielseitig
das Raumangebot genutzt werden kann.
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Erdgeschoss:

- Einbauktiche mit Elektrogeraten

- Badzimmer mit bodentiefer, groRer Dusche

- Schlafzimmer mit angrenzendem Zimmer (Kinder- oder Ankleidezimmer)
- Wohnzimmer

- Gaste WC

- Treppenhaus 1 zum Wohnbereichl

- Treppenhaus 2 zum Wohnbereich 2
Obergeschoss:

Wohnbereich 1:

- Schlafzimmer

- Bad mit Dusche ans Schlafzimmer angrenzend
- Wohnzimmer

- Flurbereich, als kleine Kiiche nutzbar
Wohnbereich 2:

- Schlafzimmer mit Vorzimmer (oder als Kinderzimmer nutzbar)
- WC mit Waschtisch

Aussenbereich:

- Garage am Haus

-Terrasse

- Gartenhaus




P07 07 207 000070707077

Bad Orb besticht als traditionsreiche Kurstadt durch seine harmonische Verbindung von
naturnaher Lebensqualitat und einer gut entwickelten Infrastruktur. Mit seiner
Uberschaubaren GroRRe und dem Fokus auf Gesundheit und Erholung bietet die Stadt ein
sicheres und geborgenes Umfeld, das besonders Familien anspricht. Die ruhige
Atmosphare und die vielféltigen Freizeitmoglichkeiten schaffen eine ideale Grundlage fir
ein ausgewogenes Familienleben, das von Gemeinschaftssinn und nachhaltiger
Lebensfreude gepragt ist.

Die unmittelbare Umgebung Uberzeugt durch ein familienfreundliches Angebot, das keine
Wiinsche offenlasst. Bildungseinrichtungen wie die Kreisrealschule Bad Orb und mehrere
Kindergarten sind in nur etwa 12 bis 15 Minuten ful3laufig erreichbar und gewahrleisten
eine erstklassige Betreuung und Foérderung der Jingsten. Fir die Gesundheit der ganzen
Familie stehen renommierte Arzte, Zahnarzte und Apotheken in unmittelbarer Nahe zur
Verfligung, darunter die St. Martinus-Apotheke und die Spessart-Klinik, die in rund 15 bis
20 Minuten bequem zu Ful3 erreichbar sind. Die Nahe zum Bahnhof Bad Orb Aumuhle,
nur funf Minuten zu Ful3, sowie mehrere Bushaltestellen in unmittelbarer Umgebung
ermoglichen eine stressfreie Anbindung an die Region.

Freizeit und Erholung kommen in Bad Orb ebenfalls nicht zu kurz: Sport- und Spielplatze,
wie das AktiVita Bad Orb und der nahegelegene Park, laden zu aktiven Stunden im
Freien ein und fordern das Miteinander in der Nachbarschaft. Gemditliche Cafés und
familienfreundliche Restaurants in der Nahe bieten Raum fiir genussvolle Momente und
gemeinschaftliche Erlebnisse. Einkaufsmdglichkeiten wie Rewe und EDEKA sind in
wenigen Minuten erreichbar und sorgen fur den téaglichen Komfort.

Fur Familien, die Wert auf ein sicheres, gesundes und lebendiges Umfeld legen,
prasentiert sich Bad Orb als ein Ort, an dem Kinder behiitet aufwachsen und Eltern eine
ausgewogene Work-Life-Balance genief3en kdnnen. Die Kombination aus naturnaher
Ruhe, hervorragender Infrastruktur und einer herzlichen Gemeinschaft macht diesen
Standort zu einem idealen Zuhause fiir die ganze Familie.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 249.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1938.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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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