Kinzell

lhr neues Zuhause? Einfamilienhaus im Bauhaus-
Stil, KW 40, Energieeffizienzklasse A+
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Dieses individuell geplante Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung wurde 2017 auf einem
845 mz2 grol3en Grundstlick in einer sehr schénen Wohnlage von Kiinzell errichtet. Das
Haus besticht durch sein modernes Wohnambiente, klare Linien und lichtdurchflutete
R&ume. Mit 6,5 Zimmern und ca. 255 m2 Wohnflache bietet die Immobilie ihren
anspruchsvollen Bewohnern vielfaltige Nutzungs- und Entfaltungsméglichkeiten. Die
Hauptwohnung verfligt Gber ca. 191 m2 Wohnflache und 4,5 Zimmer, die
Einliegerwohnung tber ca. 64 m2 Wohnflache und 2 Zimmer. Das Haus ist massiv gebaut
mit einem 42 cm starken AuRenmauerwerk. Der Schnitt der RAume ist grof3zligig und
orientiert sich am Bedarf einer jungen Familie. Die Ausstattung wird den Anspriichen
einer gehobenen Klientel an Modernitat und Komfort gerecht. Die Hauptwohnung
erstreckt sich Uber drei Ebenen: Im Untergeschoss befinden sich der grol3e Wohn-
Essbereich mit Zugang zur Terrasse sowie die offene Kiiche. Weiterhin der
Hausanschlussraum und ein von aul3en zuganglicher Kellerraum. Im Erdgeschoss finden
Sie das Eltern-Schlafzimmer mit Ankleideraum sowie das Master-Bad mit Badewanne
und Dusche. Des Weiteren ein Arbeits- oder Gastezimmer und einen Abstellraum. Aus
dem Eltern-Schlafzimmer sowie dem Bad gelangen Sie auf die Nordwest-Loggia mit
einem wunderbaren weiten Blick Uber Fulda, Petersberg und Kinzell. Im Bad ist Platz fur
den Einbau einer Sauna. Im Erdgeschoss befindet sich auch die Einliegerwohnung mit
Wohn-Essbereich, offener Kiiche, Schlafzimmer und Tageslichtbad mit Badewanne und
Dusche sowie einem Waschmaschinenanschluss. Vom Wohn-Essbereich gelangt man
auf eine kleine separate Terrasse. Im Dachgeschoss gibt es zwei Kinderzimmer mit
Zugang auf die groRe Dachterrasse sowie ein weiteres Tageslichtbad mit Badewanne
und Dusche. Die Immobilie Giberzeugt durch eine Fulle exklusiver Details: Bus-System
zur Steuerung der Beleuchtung, des Sonnenschutzes sowie der Heizung. Video-
Sprechanlage in der Hauptwohnung. Kunststofffenster mit Dreifachverglasung, teilweise
bodentief. Bad-Objekte u.a. von Villeroy & Boch. Am und im Haus sind zahlreiche LED-
Leuchten integriert. Geheizt wird mit einer Luft-Wasser-Warmepumpe. Mitverkauft wird
und im Kaufpreis enthalten ist die Einbaukuche in der Hauptwohnung mit Marken-
Elektrogeraten Uberwiegend von Bosch. Der Doppel-Carport ist massiv gebaut. Die
AulRenanlagen sind noch nicht fertiggestellt. Die Einliegerwohnung ist vermietet, die
Hauptwohnung wird frei ibergeben, die Ubergabe erfolgt nach Absprache.
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- KfW 40 Haus (Die Kennzahl 40 gibt an, dass das Effizienzhaus nur 40 % Priméarenergie
bendtigt, verglichen mit einem Referenzgebaude nach Gebaudeenergiegesetz)

- 42 cm starkes AulRenmauerwerk

- Einbauktiche in der Hauptwohnung mit Glasfronten und Marken-Elektrogeraten
Uberwiegend von Bosch, u.a. ein 90 cm-Induktions-Kochfeld, einem Samsung Kihl- und
Gefrierschrank mit direktem Wasseranschluss und einem Ice-Maker

- Einbaumdbel in der Ankleide

- Luft-Wasser-Warmepumpe

- FuBbodenheizung

- Schiico-Kunststofffenster mit Dreifachverglasung und erhohter Sicherheitsausstattung
- Terrassenturen teilweise als Hebeschiebettiren

- Elektrische Aluminium-Rollladen

- Haustur der Hauptwohnung mit Fingerprint

- FuBbdden: Fliesen und Laminat

- 3 Tageslichtbader mit Objekten u.a. von Villeroy & Boch

- Duschen jeweils bodengleich und mit Regendusche

- Starkstromanschluss fir eine Sauna im Master-Bad

- Video-Sprechanlage in der Hauptwohnung

- LAN-Verkabelung in allen Raumen

- Zahlreiche LED-Einbaustrahler und Auf3enleuchten

- Massiver Doppel-Carport

- Grol3e Dachterrasse

- PV-Anlage mit ca. 10 kW-Peak und 4 kW Speicher
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Die Gemeinde Kinzell grenzt unmittelbar an die sudoéstliche Stadtgrenze von Fulda und
gehort zu den begehrtesten Wohnorten im Kreis Fulda. Die Gemeinde hat rund 16.000
Einwohner und besteht aus 8 Ortsteilen. Der ¢stliche Teil der Gemeinde gehdrt bereits
zur Vorderrhon. Mit dem Auto erreichen Sie in ca. 3 Minuten die Neue Mitte Kiinzell mit
u.a. einem Supermarkt, einer Apotheke, Schuhhaus, Blumengeschéaft, Haus- und
Zahnarztpraxis. In ca. 6 Minuten erreichen Sie das Justus-Liebig-Center in Petersberg
mit weiteren Geschaften des taglichen Bedarfs u.v.m. Die nachste Kindertagesstatte ist
nur ca. 450 m entfernt. Zum Klinikum Fulda benétigen Sie mit dem Auto ca. 6 Minuten.
Eine Vielzahl an Vereinen sowie ein breites Freizeit- und Kulturangebot runden die
Attraktivitat des Wohnstandortes ab. Kiinzell liegt unmittelbar an der A 7, Anschlussstelle
Fulda-Mitte sowie der B 27, Ausfahrt Fulda-Kunzeller Straf3e. Der ICE-Bahnhof Fulda ist
nur wenige Kilometer, der Frankfurter Flughafen rund eine Stunde Fahrzeit entfernt.




P00 000000070777

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 26.9.2034. Endenergiebedarf
betragt 22.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2017. Die Energieeffizienzklasse ist A+.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, 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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Jurgen Schmitt

KarlstraRe 37 Fulda
E-Mail: fulda@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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