Bad Soden-Salmiinster / Bad Soden — Bad Soden

MODERNES MEHRGENERATIONENHAUS MIT
GEPFLEGTEM GARTEN

CODICE OGGETTO: 25297003

PREZZO D'ACQUISTO: 649.000 EUR +« SUPERFICIE NETTA: ca. 310 m2 « VANI: 7 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 673 m2
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A colpo d'occhio

25297003

ca. 310 m2

a due falde

7

2

1980

4 x superficie libera

649.000 EUR
Casa unifamiliare

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Ristrutturato
massiccio
ca. 23 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Giardino / uso
comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

a pavimento Attestato di
prestazi_one
Gas energetica
14.02.2035 87.70 kWh/m2a
C
Gas
1980
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La proprieta

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN " VON POLL .

Hier sind wir fiir Sie tétig

NIDDA GEDERN
ORTENBERG BESTEN SCHLOCHTERN
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Oberer Main-Kinzig-Kreis Ostlicher Wetteraukreis JOSSGRUNI
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
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Giber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 06052 - 60 598 0
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Planimetrie

Fahrrad/Abstellraum

Homeoffice

Schlafen

———

Wohnen

Erdgeschoss
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Una prima impressione

Zum Verkauf steht ein grof3ziigiges Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und einer
Wohnflache von ca. 310 m2. Das Objekt befindet sich auf einem ca. 673 m2 grofRen
Grundstick und Gberzeugt durch seine durchdachte Raumaufteilung und umfangreiche
Ausstattung. Das 1980 in Massivbauweise errichtete Haus wurde kontinuierlich gepflegt
und modernisiert. Das Haus verfligt Uber insgesamt sieben Zimmer, darunter zwei
moderne Bader, eines mit Dusche und Badewanne ausgestattet, das andere mit einer
bequemen Dusche. Zudem stehen zwei separate Gaste-WCs zur Verfligung. Die offene
Grundrissgestaltung ermoglicht eine vielseitige Nutzung und schafft ein grof3ztgiges
Raumgefihl. Die Immobilie punktet mit einer hochwertigen Ausstattung, darunter eine
FuRBbodenheizung, die fir ein angenehmes Raumklima sorgt. Die zweifach verglasten
Kunststofffenster, die in den Jahren 2015 und 2017 erneuert wurden, bieten
hervorragenden Warmeschutz und tragen zur Energieeffizienz des Hauses bei. Eine 10
kW starke Photovoltaikanlage mit einem 13 kW Tesla-Speicher verbessert die
Nachhaltigkeit. Besonders erwéhnenswert sind auch zwei moderne Einbauklchen, die
bereits im Kaufpreis enthalten sind. Das Erdgeschoss wurde zwischen 2015 und 2017
umfangreich modernisiert: Die Fenster und Haustlr sowie die Elektrik- und
Wasserleitungen wurden erneuert. Ein weiterer Pluspunkt ist die vorhandene Smart-
Home-Technologie, die eine moderne Steuerung der Haustechnik ermoglicht. Ein
integriertes Soundsystem und LAN-Anschlisse in allen Zimmern sowie die vorbereitete
Glasfaseranbindung erhéhen den Wohnkomfort zusétzlich. Fur Sicherheit sorgen
Kameralberwachung und eine Alarmanlage an allen Fenstern und Turen. Elektrische
Rollladen, Fliegengitter sowie zwei Kamindfen runden das Angebot ab. Der
AulRenbereich Uberzeugt mit einer 70 m2 grof3en Terrasse, zwei Balkonen und einem
gepflegten Garten. Der Vorderbereich verfligt Gber eine automatisierte
Bewdsserungsanlage. Vier Stellplatze, davon zwei mit Wallboxen fur Elektroautos,
befinden sich direkt auf dem Grundstiick und bieten ausreichend Parkmdglichkeiten. Im
Jahr 2024 wurde die Dachdammung erneuert, wodurch die Energiebilanz des Hauses
weiter verbessert wurde. Das Untergeschoss wurde 2023 komplett modernisiert und
zugleich behindertengerecht gestaltet, um individuelle Wohnbediirfnisse zu erfillen.
Dieses Einfamilienhaus bietet durch seine Einliegerwohnung viele
Nutzungsmadglichkeiten, sei es als zusatzlicher Gastebereich, zur Vermietung oder als
ideales Mehrgenerationenhaus, das komfortables Wohnen fir mehrere Generationen
unter einem Dach ermdglicht. Die ruhige Lage und die umfassenden Modernisierungen
machen das Objekt zu einer attraktiven Wabhl fir Kaufer, die nach einem gerdumigen und
gut ausgestatteten Zuhause suchen. Hort sich das fur Sie nach der passenden Immobilie
an? Dann vereinbaren Sie noch heute Ihren personlichen Besichtigungstermin.
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Dettagli dei servizi

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, Baujahr 1980, Massivbauweise
- FuRBbodenheizung

- Bodenbelage Fliesen, Vinyl

- zweifach verglaste Kunststofffenster aus 2015/2017

- Alarmanlage an allen Fenstern und Turen, Kameraiberwachung
- Fliegengitter

- elektrische Rollladen

- Klimaanlage in Schlafzimmer

- Smarthome

- Soundsystem

- LAN in allen Zimmern

- Glasfaser vorbereitet

- 2 x Kaminofen

- Gasheizung aus 2008

- 2 x Einbauktiche

- 2 Bader (1 x mit Dusche und 1 x mit Dusche und Badewanne)
- 2 x Gaste WC

- Terrasse mit 70 gm

- 2 Balkone

- 4 Stellplatze mit 2 Wallboxen

- PV Anlange 10kw, 13kw Speicher von Tesla, Notstromversorgung
- gepflegter Garten

- automatisierte Bewasserung vor dem Haus

Modernisierungen EG in 2015-2017

- zum Teil Heizung (Brenner)

- alle Fenster und Haustur

- Dachdammung 2024

- Strom- und Wasserleitungen

- Bader

- FulRboden

UG behindertengerecht, wurde in 2023 komplett modernisiert
Anbau 1990 (Garage und Wohnzimmer UG)
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Tutto sulla posizione

Bad Soden-Salmiinster Bad Soden-Salmunster hat seinen Namen von den beiden Orten
Bad Soden und Salminster erhalten. Bad Soden ist ein bekannter Kurort, welcher tGber
einen einladenden Kurpark und dem Thermalbad Spessart Therme verflgt. Ein
Freischwimmbad und eine Minigolf-Anlage bieten im Sommer fur Familien einen schonen
Ausgleich zum Alltag. Bad Soden-Salmunster ist umgeben vom Naturpark Spessart und
dem hohen Vogelsberg. Die Stadt bietet Ihnen zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten,
Dienstleistungen, Handels- und Handwerksbetriebe sowie die Autobahnauffahrt zur A66
(Richtung Frankfurt und Fulda). Bad Soden-Salminster hat einen eigenen Bahnhof von
dem aus im 30-Minuten-Takt Zige in Richtung Frankfurt oder Fulda gehen. In die
umliegenden Orte wie Bad Orb, Wachtersbach und Schliichtern kénnen Sie auch per Bus
und Bahn gelangen. Im angrenzenden OT Salmunster gibt es mehrere Kindergérten und
eine grol3e integrative Gesamtschule bis zum Jahrgang 10. In der Altstadt sind zahlreiche
kleine Einzelhandelsgeschéafte angesiedelt. Das Bildungs- und Exerzitienhaus Kloster
Salmunster bietet Weiterbildungen im geistlichen Rahmen an. In 2 Min. erreichen Sie von
Salmunster aus die Auffahrt zur A 66, die Fulda und Frankfurt verbindet. Uber die A 66
erreicht man auch die A 7, die wichtigste Verkehrsverbindung des Rhein-Main-Gebiets
mit Ost- und Nordosthessen. An Bad Soden-Salmunster fihrt auRerdem der Hessische
Radfernweg R3, der durch ganz Hessen geht, vorbei.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 14.2.2035.
Endenergieverbrauch betragt 87.70 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1980. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Wolfram Hundeshagen

Wirzburger Stral3e 1 Orbita cattiva
E-Mail: bad.orb@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




