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Familienleben geniefden: Haus mit grof3ziigigem
Gartenparadies
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2 Kaufpreises

1978 2727777

2 X 2277920772 2277? ca. 24 m?

PP?7?7?777777

D777 P?70777?777777

P77, 7?7?7777




Ap1Op6G akiviATOoL: 26297004 - 63639 Florsbachtal / Lohrhaupten - Lohrhaupten

PPV P077?777

22772272 22722777 VERBRAUCH
227722772 119.50 kWh/m?2a
24.04.2036

D
22772

1978




VP ‘ VON POLL

Ap1LOnO6G akivAToL: 26297004 - 63639 Florsbachtal / Lohrhaupten - Lohrhaupten

e dddddds

e ——

Ly

A W\
\ \\\\\\\ 5
VAL GO
LA RV AL
AR
LAV LV
POV

www.von-poll.com




VON POLL

Ap1LOnO6G akivAToL: 26297004 - 63639 Florsbachtal / Lohrhaupten - Lohrhaupten

e dddddds




VP ‘ VON POLL

Ap1LOnO6G akivAToL: 26297004 - 63639 Florsbachtal / Lohrhaupten - Lohrhaupten

e dddddds




VON POLL

REAL ESTATE

Ap1LOnO6G akivAToL: 26297004 - 63639 Florsbachtal / Lohrhaupten - Lohrhaupten

e dddddds

www.von-poll.com




VON POLL

REAL ESTATE

Ap1LOnO6G akivAToL: 26297004 - 63639 Florsbachtal / Lohrhaupten - Lohrhaupten

www.von-poll.com




I

VON POLL

REAL ESTATE

Ap1LOnO6G akivAToL: 26297004 - 63639 Florsbachtal / Lohrhaupten - Lohrhaupten

e dddddds

A

% Kl-basiertes Bild

www.von-poll.com




Ap1LOnO6G akivAToL: 26297004 - 63639 Florsbachtal / Lohrhaupten - Lohrhaupten

e dddddds

% Kl-basiertes Bild




VP ‘ VON POLL

Ap1LOnO6G akivAToL: 26297004 - 63639 Florsbachtal / Lohrhaupten - Lohrhaupten

e dddddds




VP ‘ VON POLL

Ap1LOnO6G akivAToL: 26297004 - 63639 Florsbachtal / Lohrhaupten - Lohrhaupten

e dddddds




\/P VON POLL

REAL ESTATE

Ap1LOnO6G akivAToL: 26297004 - 63639 Florsbachtal / Lohrhaupten - Lohrhaupten

e dddddds

www.von-poll.com




Ap1Op6G akiviATOoL: 26297004 - 63639 Florsbachtal / Lohrhaupten - Lohrhaupten

0?77

Balko

R/

Wohnzimmer

Schlafzimmer

Flur

( Diele

Kiiche \

Schlafzimmer

| e

Erdgeschoss




VON POLL

Kinderzimmer 1 |
Flur =
Bad &
Flur ;|
—

I IIIIIIIIHHIIIIIIIIIHHIIIIul

Kinderzimmer

I!ﬁ'ﬂ'illl

Dachgeschoss




VP VON POLL

Terrasse

Wohnzimmer

Pelletslager

Kiche/
Abstellraum

Flur

Schlafzimmer

Kellergeschoss

Bade-
zimmer

Heizungsraum

—




Ap1LOnO6G akivAToL: 26297004 - 63639 Florsbachtal / Lohrhaupten - Lohrhaupten

Dieses gepflegte Einfamilienhaus mit einer grof3ztigigen Wohnflache von etwa ca. 214 m?2
befindet sich auf einem ca. 1.145 m2 grof3en Grundstiick und er 6ffnet seinen zuktinftigen
Eigentimern vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Dasim Jahr 1978 in M assivbauweise
errichtete Hauswurdein den letzten Jahren umfassend modernisiert und prasentiert sich
heutein einem hervorragenden Zustand. Besonder s hervor zuheben ist der ausgebaute
Dachgeschossbereich, in dem zwei geraumige Kinder- bzw Jugendzimmer und ein WC mit
Waschtisch untergebracht sind.

Das Einfamilienhaus verfigt Uber sieben Zimmer und eignet sich mit vier separat
ausgewiesenen Schlafzimmern optimal fir ver schiedenste Wohnkonzepte — sei esfir Paare,
Familien oder fur digjenigen, die Wohnen und Arbeiten unter einem Dach verbinden
mdchten. Mit zwei vor handenen Badezimmern bietet die Immobilie zusatzlichen Komfort;
beide kdnnen noch nach eigenen Vorstellungen modernisiert wer den.

Die Ausstattung des Hauses kombiniert zeitgemafi3e Funktionalitat mit bewahrten
Elementen. Die Wohnraume sind mit Vinyl, Laminat und Fliesen als Bodenbelage gestaltet,
was eine pflegeleichte und asthetische Basis schafft. In séamtlichen Zimmern sorgen
doppeltverglaste Holzfenster sowie manuell bedienbare Rollladen flr angenehmes
Raumklima und zusatzlichesM al3 an Privatsphére. Die Einbaukiicheist im Kaufumfang
enthalten und bietet sowohl praktische Arbeitsplatze alsauch Stauraum fur alle
Kochutensilien.

Ein weiteres Ausstattungsmerkmal des Hausesist der gemitliche Kaminofen, der besonders
in der Ubergangszeit wohlige Warme ver breitet. Komplettiert wird das Heizkonzept durch
eine moder ne Pellet-Brennwer theizung aus dem Jahr 2023, die eine effiziente und
nachhaltige Beheizung ermoglicht. Erganzt wird sie durch die Photovoltaikanlage aus dem
Jahr 2020 mit einer Leistung von 9kW sowie integriertem Batteriespeicher. Damit
profitieren die Bewohner von einer nachhaltigen Stromer zeugung und kénnen einen
Grofteil ihreseigenen Energiebedarfs decken.

Der grofRziigige beheizte Wintergarten bietet einen angenehmen Riickzugsort, unabhangig
von Wetter und Jahreszeit, und erweitert den Wohnraum um eine Flache, die vielféltig
genutzt werden kann.

Der AuRRenbereich des Grundstiicks er 6ffnet weitr eichende Gestaltungsmdglichkeiten und

viel Platz zum Entfalten. Ein eigener Swimmingpool sorgt fir Erholung und Badespal? fur
die ganze Familie. Das grofe Gartenhausrundet das Angebot ab.




Die Garagen sind aufgrund der steilen Einfahrt nicht gut befahrbar, er 6ffnen jedoch
interessante M 6glichkeiten zur Schaffung zusatzlicher Wohnflache. Sie konnten mit

Uber schaubaren Umbaumafinahmen zu den bereits vorhandenen Wohnr&umen im
Unter geschol? dazu genommen werden und so zu einer separaten Wohneinheit umgebaut
werden, z.B. als vermietbar e Ferienwohnung.

Uber zeugen Sie sich selbst bei einer personlichen Besichtigung von den (iber zeugenden
Qualitaten dieser Immobilie. Das Objekt bietet |hnen Raum fir neue L ebensentwir fe und
wird den Anspriichen an zeitgemaRes Wohnen umfassend ger echt.

Vereinbaren Sie geich einen Besichtigungster min.
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EINFAMILIENHAUS, Baujahr 1978, Massivbauweise
- Bodenbelage: Vinyl, Laminat, Fliesen
- doppeltverglaste Hol zfenster

- manuelle Rollladen an allen Fenstern
- Einbauktiche

- Kaminofen

- Pelletheizung aus 2023

- Wintergarten

- PV- Anlage

- Aufstell- Pool

- Gartenhaus

- Spielhausfir Kinder
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Flor shachtal

Die Gemeinde Florsbachtal befindet sich im Siidosten des Main-Kinzig-Kreises und umfasst
vier Orte, Lohrhaupten, Kempfenbrunn, Flérsbach und M osbach.

Florsbachtal liegt mitten im Spessart in dem die Bundesstral3e 276 verlauft. In stidlicher
Richtung gelangt man nach Lohr am Main und in nérdlicher Richtung tber Biebergemiind
erreicht man die Autobahnauffahrt A66 die Fulda und Frankfurt verbindet. Unter anderem
stellt die A66 eine Anbindung an die A7 die wichtigste Verkehrsverbindung des Rhein-M ain-
Gebiets die Ost- und Nordosthessen sowie Thiringen verbindet.

Diekleine Gemeinde bietet viele Freizeitaktivitaten in der Natur und ist bekannt alsdas
Wander par adies des Spessarts. Durch das grof3e Wander netzt ist fur jeden Geschmack
etwas dabel, egal ob Pilz- oder Kré&utersammler oder einfach nur Wildbeobachter. Fir
Wasserratten gibt es ein beheiztes Quellbad mit grof3er Wasserrutscher. Florsbachtal bietet
eine abwechslungsreiche Gastronomie die vom Schlemmerlokal bis hin zur birgerlichen

K iichereicht. Unteranderem gibt esvor Ort ver schiedene Uber nachtungsmoglichkeiten, ein
L ebensmittelgeschéaft fur den taglichen Bedarf, zwei Kindergarten und eine Grundschule.
Eine Grund- und Mittelschule befindet sich in unmittelbarer Nahe in Frammer sbach.
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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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Catherine Fehr

Wirzburger Straf3e 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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