VP VON POLL

IMMOBILIEN

Bad Orb

BESONDERE IMMOBILIE MIT PANORAMABLICK &
TRAUMGARTEN

Objektnummer: 26297017

KAUFPREIS: 749.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 282.48 m2 « ZIMMER:7 « GRUNDSTUCK: 2298 m?
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Objektnummer: 26297017 - 63619 Bad Orb

Auf einen Blick

26297017 749.000 EUR
ca. 282.48 m? Einfamilienhaus
7 Kauferprovision
9 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
1956 Kaufpreises
gepflegt
Massiv
ca. 16 m?

Schwimmbad,
Sauna, Kamin
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 438.8 kWh/m?a
H
18.07.2036
1992
Gas
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Grundrisse

Schlafzimmer

Essplatz

Wohnraum

Wintergarten

www.von-poll.com




Zimmer 2

Heizung

Zimmer 1

Wohnzimmer
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Ein erster Eindruck

Dieses Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1956 verbindet groBzligige Wohnflachen mit
einer besonderen Lage und bietet zahlreiche Nutzungsmaglichkeiten. Mit einer
Wohnfldche von ca. 282 m? und einem Grundstlick von rund 2.298 m? richtet sich
dieses Objekt an anspruchsvolle Kaufer, die Wert auf Raum, Flexibilitat und eine
ausgewogene Verbindung von Tradition und Modernisierung legen.

Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie ein weitlaufiges Foyer mit imposantem
Treppenaufgang, das einen einladenden ersten Eindruck vermittelt und zugleich zu
den verschiedenen Bereichen des Hauses leitet. Die insgesamt sieben Zimmer bieten
viel Platz zur individuellen Entfaltung — sei es flir groBztigige Wohnbereiche,
Arbeitszimmer, Gastezimmer oder private Riickzugsorte. Durch die Vielzahl an Raumen
erdffnen sich unterschiedliche Nutzungsvarianten, abgestimmt auf die personlichen
Bedurfnisse der zukinftigen Bewohner.

Das Objekt verfligt Uber zwei Badezimmer, die einen hohen Wohnkomfort
gewahrleisten und insbesondere fur Familien oder Haushalte mit mehreren Bewohnern
einen echten Mehrwert darstellen. Die zentrale Heizungsanlage sorgt ganzjahrig fur
angenehme Temperaturen und rundet die Ausstattung ab.

Die Modernisierung des Anwesens erfolgte im Jahr 1986, wodurch sich die Immobilie
in einem gepflegten Zustand prasentiert. InstandhaltungsmaBnahmen sowie
regelmaBige Pflege tragen dazu bei, das Haus weiterhin werterhaltend und
ansprechend zu gestalten.

Das groBzugige Grundstlick Uberzeugt durch einen besonders angelegten
Traumgarten, der vielfaltige Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung im Freien er6ffnet.
Gartenliebhaber kommen hier voll auf ihre Kosten und finden ausreichend Flache fur
Bepflanzung, Entspannung oder gesellige Stunden. Ein weiteres Highlight ist der
vorhandene Pool, der in den Sommermonaten fliir angenehme Abkuhlung und Erholung
sorgt.

Die unverwechselbare Aussicht unterstreicht das Charakteristische dieser Immobilie
und zieht sich sowohl durch die AuBenbereiche als auch durch viele der Wohnraume.
Durch die besondere Lage ist es mdglich, naturnahe Momente direkt von Ihrem
Zuhause aus zu genieBen.

Uberzeugen Sie sich bei einer Besichtigung selbst von den Vorziigen dieses
gepflegten Einfamilienhauses. Der groBe angelegte Garten, die besondere Lage, die
traumhafte Aussicht und die flexible Raumgestaltung machen diese Immobilie




einzigartig. Wir freuen uns darauf, Ihnen dieses Haus persdnlich vorstellen zu dirfen
und stehen fur weitere Informationen gerne zur Verfligung.
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Ausstattung und Details

Ausstattung & besondere Merkmale

* Baujahr 1956

* Sanierung im Jahr 1986

* GroBzlgiges Grundstlick mit ca. 2.298 m?

* Zwei Vollgeschosse

* GroBzugiger, lichtdurchfluteter Wohnbereich

* GroBe Fensterfronten mit herrlichem Fernblick

* GroBzugiger Foyer-/Sitzbereich

* Gas-Zentralheizung

* Kamin vorhanden

* Kunstofffenster mit Doppelverglasung

* GroBzugiger, gepflegter Garten mit gewachsenem Baum- und Strauchbestand
* Hohe Privatsphare durch die natirliche Bepflanzung

* Herrlicher Blick Uber das angrenzende Stadtbild und die bewaldeten Hugel

* Eigener AuBenpool / Swimmingpool

* Eigene Sauna im Innenbereich

* Vielseitig nutzbare Raumaufteilung

* Interessante Perspektive fur Kapitalanleger zur Realisierung eines individuellen
Immobilienprojekts in Bad Orb

* Attraktive Option flir Eigennutzer, die groBzligiges Wohnen mit viel Grundstlick und
Privatsphare verbinden mochten
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Alles zum Standort

Bad Orb besticht als charmante Kurstadt durch seine harmonische Verbindung von
naturnaher Lebensqualitdt und kompakter, gut erreichbarer Infrastruktur. Mit stabilem
Einwohnerwachstum und Schwerpunkt im Gesundheits- und Tourismussektor bietet
die Stadt ein serviceorientiertes, ruhiges und familienfreundliches Umfeld. Kurze Wege
zu offentlichen Verkehrsmitteln, Einkaufsmdglichkeiten und Freizeitangeboten machen
Bad Orb ideal fiir Familien, die Wert auf ein ausgewogenes Leben legen.

Die Umgebung ist sicher und einladend, mit zahlreichen Spielplatzen, Sportangeboten
wie AktiVita Bad Orb und Vereinsheim FSV Bad Orb sowie Parks flr entspannte
Stunden im Freien. Bildungsangebote wie die Kreisrealschule, Martinus- und
Comenius-Schule sind in nur 14 bis 20 Minuten zu FuB erreichbar, was den
Familienalltag erleichtert. Die medizinische Versorgung ist mit Dentacleanic
Zahnarztpraxis, St. Martinus-Apotheke und Spessart-Klinik ebenfalls gut abgedeckt.
Einkaufsmoglichkeiten wie Rewe und EDEKA sowie Cafés und Restaurants runden das
Angebot ab.

Insgesamt bietet Bad Orb Familien ein sicheres, gesundheitsorientiertes und
naturnahes Wohnumfeld mit hervorragender Infrastruktur — ein Ort, an dem Kinder
behutet aufwachsen und Eltern sich wohlfihlen kdnnen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Catherine Fehr

Wirzburger StraBe 1, 63619 Bad Orb
Tel.: +49 6052 - 60 5980
E-Mail: bad.orb@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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