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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘

Hier sind wir fiir Sie tétig

NIDDA GEber
ORTENBERG BESTEN SCHLOCHTERN
= STEINAU AN DER STRASSE
BUDINGEN
WACHTERSBACH
BAD SOD =" SAUMINSTER
& sap oFs
Oberer Main-Kinzig-Kreis Ostlicher Wetteraukreis JOSSGRUNIT.
VON POLL IMMOBILIEN Shop VON POLL IMMOBILIEN Shop
Wirzburger Str. 1, 63619 Bad Orb Vorstadt 2, 63654 Budingen
T.: 06052 60 598 0 T.: 06042 97 9955 0
www.von-poll.com/bad-orb www.von-poll.com/buedingen
bad.orb@von-poll.com buedingen @von-poll.com

www.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
Immobilienshops in Europa

Stlft u ng Im m:)b\‘IEnZE?pz S\r? Europa
KinderHerz

VON POLL IMMOBILIEN
BUDINGEN
(BAD ORB)

VON POLL IMMOBILIEN
BAD ORB

Mit dem Herzen handeln!

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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Erdgeschoss
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Objektbeschreibung Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1985 steht auf
einem grof3ziigigen Grundstiick von ca. 1.240 m2 und bietet eine Wohnflache von ca. 198
mz, verteilt auf 5 helle Zimmer. Durch die bestéandige Instandhaltung und sinnvolle
Modernisierungen prasentiert sich das Haus als komfortables Zuhause mit viel Raum fir
Familie und Freizeit.

Ausstattungshighlights

Heizung: Erneuert 2023; Oltank ausgetauscht 2015 fiir zuverlassigen Betrieb
AulRenbereich: AuRenanstrich 2022, Terrassentberdachung, WLAN-Installation 2022 fur
hoéheren Wohnkomfort

Badkomfort: Dachgeschoss-Bad neu gestaltet 2019

Balkon: Balkonkraftwerk installiert 2024 — grine Energie und niedrige Betriebskosten
Kiche: Poggenpohl-Einbauktiche verbleibt im Haus; nahezu alle Gerate im Kaufpreis
enthalten (Ausnahme: Kiihlschrank, Geschirrspliler)

Bader: zwei Bader, eines mit Dusche, das andere mit Dusche und Badewanne

Raume: 5 helle Zimmer — flexibel nutzbar als Wohn-, Arbeits- oder Riickzugsbereiche
Sonstiges: Das Haus ist geraumt mit klarer, durchdachter Raumaufteilung

AulRenbereich Der AuRenbereich l&adt mit einem kleinen Auf3enpool zum Entspannen ein.
Eine Gartenhutte bietet zusatzlichen Stauraum fiir Gartengerate und Freizeitutensilien.
Fur Fahrzeuge stehen eine grof3ziigige Doppelgarage sowie flinf AuRenstellplatze zur
Verfligung.

Lage Gedern Uberzeugt durch eine ruhige, familienfreundliche Umgebung mit attraktiver
Infrastruktur. Einkaufsmdglichkeiten, Schule und Naherholung befinden sich in
erreichbarer Nahe — ideal fur Familien, die Wert auf Qualitat, Raum und eine schéne
Umgebung legen.

Besonderheiten

Grofzigiges Grundstiick mit vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten
Hochwertige Ausstattung und gepflegter Zustand

Moderne Infrastruktur inklusive Balkonkraftwerk und WLAN-Upgrade
Vielseitige Stellplatzsituation (Doppelgarage + 5 Aul3enstellplatze)




Auf Wunsch erstellen wir Ihnen ein individuelles Verkaufs- bzw. Finanzierungsangebot.

Gern arrangieren wir zeitnahe Besichtigungstermine. Kontaktieren Sie uns unter 01577
2781528 oder E-Mail Wolfram.Hundeshagen@von-poll.com, um einen passenden
Termin zu vereinbaren.

Hinweis Alle Angaben stammen vom Eigentiimer bzw. aus vorliegenden Unterlagen.
Irrtimer und Anderungen vorbehalten. Fiir die Richtigkeit der Angaben tibernimmt der
Vermittler keine Haftung.
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Ausstattung des Hauses

- Kunststofffenster 3-fach verglast

- elektrische Rolladen

- Schlafzimmerbdden:

- restliche Bodenbelage: Natursteinbéden

- Einbauktiche Poggenpohl

- hochwertiges Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne
- groRzligig Uberdachte Terrasse

- Balkonkraftwerk 15 KW

- alle Zimmer WELAN ausgestattet

Allgemeine Ausstattung:

- Haustir aus Holz mit Mehrfachverriegelung

- Briefkasten-/Klingelanlage und Tursprechanlage
- Heizung: Zentralheizung Ol aus dem Jahr 2023
- 2 Kellerraume

- Sauna

- groRe Doppelgarage

- 4 PKW Aul3enstellplatz

Treppenhaus

- offene Holzkonstruktion

Kaminofen gemauert 2017 Neu
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Gedern ist eine ehemalige Vulkanstadt des Wetterkreises und liegt an den
Sudwesthangen des Vogelsbergs. Sie setzt sich aus den fiinf Stadtteilen Wenings,
Steinberg, Ober-Seemen, Mittel-Seemen und Nieder-Seemen mit derzeit rund 7600
Einwohnern zusammen.

Gedern liegt sehr verkehrsglinstig. Aus diesem Grund wird dieses Wohngebiet von
Pendlern bevorzugt, die in das Rhein-Main-Gebiet oder nach GieRen pendeln. Gedern
liegt an den Bundestral3en 275 und 276. Auch die Autobahn-Anschlussstelle Florstadt
(A45) ist in wenigen Minuten zu erreichen.

In Gedern finden Sie mehrere Kindertagesstatten sowie Grundschulen. Auch eine
Gesamtschule ist in Gedern zu finden.

Geschafte des taglichen Bedarfs sind in Gedern vorhanden. Auch die medizinische
Versorgung ist durch Arzte sowie Apotheken abgedeckt.

Der Luftkurort bietet flir jedermann zahlreiche Sport- und Freizeitmdglichketen, wie ein
Hallenbad, den Gederner See oder ein Segelflugplatz.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 28.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 159.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Wolfram Hundeshagen

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

www.von-poll.com
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