Wartenberg / Angersbach - Angersbach

Natur trifft Lebensgualitat — Grofdztigiges Zuhause
mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten
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Raum fur Ideen, Platz fir Generationen und ein Grundstiick, das begeistert — dieses
gepflegte Zweifamilienhaus vereint GrofRzlgigkeit, Wohnkomfort und vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten auf besondere Weise. Urspringlich im Jahr 1936 erbaut und 1968
durch einen Anbau erweitert, bietet die Immobilie auf einem ca. 1.284 m2 gr of3en
Grundstiick ideale Voraussetzungen fur Familien, M ehr gener ationenwohnen oder die
Kombination aus Eigennutzung und Ver mietung.

Bereitsbeim Betreten spiirt man den besonderen Charakter dieses Hauses. Helle Raume,
eine durchdachte Grundrissgestaltung und liebevoll gepflegte Ausstattungsdetails schaffen
eine angenehme Wohnatmosphare, die zum Wohlflhlen einladt. Gleichzeitig sorgen bereits
durchgefihrte M oder nisier ungen fiir zeitgemafien Wohnkomfort und bieten eine solide
Basisfur individuelle Gestaltungsideen.

Die beiden nahezu eigenstédndigen Wohneinheiten er 6ffnen vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten und passen sich flexibel unterschiedlichen L ebenssituationen an — sei
es fur mehrere Generationen unter einem Dach, die grof3e Familie oder die Kombination aus
Eigennutzung und Vermietung.

Ein besonderes Highlight ist das grof3ztigige Grundstiick mit seinem weitlaufigen Garten.
Die sonnige Terrasseim Erdgeschoss |adt zu entspannten Stunden im Freien ein und bietet
direkten Zugang ins Griine. Im Ober geschoss erganzt ein 2016 moder nisierter Balkon mit
Markise den Wohnkomfort und schafft einen weiteren Riickzugsort mit schénem Blick tber
den Garten und die natur nahe Umgebung.

Auch im Inneren Uberzeugt die Immobilie mit viel Platz und zahlreichen
Nutzungsmoglichkeiten. I nsgesamt stehen acht Zimmer sowie ein zusitzlich ausgebautes
Dachgeschosszimmer zur Verfluigung, dassich ideal als Homeoffice, Hobby- oder
Gastezimmer nutzen lasst. Der grof3zigige Keller bietet neben dem Waschraum, praktischen
Abstell- und Lagerréaumen auch eineurige Kellerbar —ein gemutlicher Treffpunkt far
gesellige Abende mit Familie und Freunden.

Dasrund 1.284 m2 grof3e Grundstiick bietet aul3ergewohnlich viel Freiraum fur
Gartenliebhaber, Familien und alle, die das L eben im Grinen schatzen. Ob Spielbereich fur
Kinder, Obst- und Gemtisegarten oder eineliebevoll gestaltete Wohlflihloase — hier lassen
sich zahlreiche Wohntraume verwirklichen. Das vorhandene Gartenhaus, die Gar age sowie
zwei zusatzliche AuRRenstellplétze runden das attr aktive Gesamtangebot ab.
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- Gepflegtes Zweifamilienhaus mit vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten
- Ursprungsbaujahr 1936, Erweiterung durch Anbau im Jahr 1968

- Grol3ziigiges Grundsttick mit ca. 1.284 m2

- Insgesamt 8 Zimmer sowie ein ausgebautes Zimmer im Dachgeschoss
- Zwel separate Wohneinheiten mit jeweils eigener Einbaukliche & Bad
- Modernisierter Balkon (2016) im OG mit Markise

- Teilweise erneuerte Elektroinstallation

- Kunststoff- und Holzfenster mit tiberwiegend Zweifachver glasung

- Dreifach verglaste Fenster in den Schlafraumen und Badern

- Zwischensparrendammung im Dachber eich des Altbaus

- Olzentralheizung (Baujahr 1982) mit 5.500-L iter-Tankanlage

- Glasfaseranschluss bereitsim Haus vorhanden

- Garage sowie zwei AulRenstellplatze

- Gartenhaus mit zusitzlichem Stauraum

- Grof3ziigiges K eller geschoss mit Waschraum, mehreren Kellerraumen und gemdtlicher
Kellerbar
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Die Immobilie befindet sich in begehrter Ortsrandlage von Wartenber g-Anger sbach, einer
beliebten Gemeinde im Vogelsber gkreis. Das ruhige Wohnumfeld ist von gepflegten Ein-
und Zweifamilienh&auser n sowie grof3zigigen Grunflachen gepragt und bietet ein hohesMal3
an Wohnqualitat. Die unmittelbare Nahe zu Wiesen, Feldern und Wald er 6ffnet vielféltige
M dglichkeiten zur Erholung und macht die L age besonder s attraktiv fir Naturliebhaber,
Familien und alle, die ein ruhiges Wohnumfeld schatzen. Ein besonderes Highlight ist die
nur wenige Minuten entfernte historische Burgruine Wartenberg, die als beliebtes
Ausflugsziel mit herrlichem Ausblick Uber die umliegende L andschaft zusatzlich zur hohen
Freizeit- und Wohnqualitéat beitragt.

Wartenberg-Anger sbach verbindet die Vor ziige des landlichen Wohnens mit einer gut
ausgebauten Infrastruktur. Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Kinder garten, Schulen,
Arzte, Apotheken sowie weiter e Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in kur zer
Entfernung und sind bequem erreichbar. Gleichzeitig profitieren Berufspendler von der
guten Anbindung an die Bundesstral3e B254 sowie den nahegel egenen Bahnanschluss mit
Verbindungen in Richtung Fulda und Gief3en.

Die Region ist durch ihre vulkanische Entstehung gepragt und gehért zum Vogelsberg —dem
gr6f3ten zusammenhé&ngenden Basaltgebiet Mitteleuropas. Dieser geologische Ursprung
spiegelt sich bisheuteim Ortsbild wider: Zahlreiche historische Gebaude sowie auch diese
Immobilie wurden traditionell mit Natur steinen aus der Umgebung, insbesonder e Basalt
und Sandstein, errichtet und verleihen Wartenber g-Anger shach seinen unverwechselbaren,
gewachsenen Charakter.

Die Kombination ausruhiger Ortsrandlage, naturnahem Wohnen, einer guten Infrastruktur
und der reizvollen Landschaft desVogelsbergs macht diesen Standort zu einem idealen

L ebensmittelpunkt. Hier verbinden sich Erholung, L ebensqualitét und eine hohe
Wohnattraktivitat in besonderer Weise.
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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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Svenja Heyn

Frankfurter Straf3e 39, 35315 Homberg (Ohm)
Tel.: +49 6633 —91 12 845
E-Mail: vogelsber gkreis@von-poll.com

www.von-poll.com
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