Schwalmtal - Vadenrod

Exklusives Architektenhaus— Zeitlose & naturnahe
Eleganz trifft auf hochsten Wohnkomfort

Objektnummer: 26332009

KAUFPREIS: 879.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 292 m2 « ZIMMER: 10 + GRUNDSTUCK: 3.105 m?




Objektnummer: 26332009 - 36318 Schwalmtal - Vadenrod
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Auf einen Blick

26332009 879.000 EUR

ca. 292 m2 Einfamilienhaus

10 Kauferprovision

8 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

2023 Kaufpreises

6 x Freiplatz Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

L uft/Wasser - BEDARF
Warmepumpe 25.86 kWh/m2a
18.05.2036 A+

L uft/Wasser - 2023

War mepumpe
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Ein erster Eindruck

M oder ne Ar chitektur, hochwertige M aterialien, ein durchdachter Grundrissund ein
aulRer gewohnliches Wohngefuhl - ein Zuhause voller Licht, Ruhe und L ebensqualitét.

Schon bel der Ankunft entfaltet die moder ne Holzfassade ihre besondere Wirkung: Klar,
warm und harmonisch eingebettet in die umliegende Natur. Dieruhige L age, der

unver baubare Blick Uber die Grinflachen und die offene Architektur schaffen sofort ein
Gefuihl von Freiheit und Geborgenheit zugleich.

Auf ca. 292 m2 Wohn- und Nutzflache verbindet dieses 2023 errichtete Architektenhaus
moder nes Design mit echter Wohnlichkeit. Grol3e Fenster fronten schaffen Tagedlicht fur
jeden Raum und lassen Innen- und Aul3enbereich beinahe miteinander ver schmelzen. Die
hochwertige massive Bauweise, natirliche Materialien und die grof3ziigige Deckenhdhe von
ca. 2,70 m verleihen der gesamten Immobilie eine besonder e Ruhe und Grof3ziigigkeit.

DasHerzstiick desHauses ist der offene Wohn- und Essbereich —ein Ort fiir gemeinsame
Abende, lange Gespréache mit Freunden und Familienmomente, die bleiben. Die hochwertige
Klche mit zentraler Kochinsel wird erganzt durch eine separ ate Back-Kitchen mit eigenem
AufRenzugang — per fekt durchdacht flir den Alltag und besonder e Anlésse zugleich. Von hier
Offnet sich der Blick auf diegrofRe Terrasse und in den weitlaufigen Garten. Die Natur wird
Tell desWohnens. Kinder spielen frei im Grnen, wahrend die Abendsonne die Holzfassade
in warmes Licht taucht. Die besonder e L age ver mittelt ein Gefuihl von Rickzug, Ruhe und
Freiheit.

Das separate Wohnzimmer schafft mit seinem zweiseitigen Kaminofen eine behagliche
Atmosphér e —und sorgt sowohl im Wohnzimmer als auch im angrenzenden Essber eich fir
wohlige Warme und stimmungsvolle Abende. Besonder s gelungen ist auch der private
Elternbereich im Erdgeschoss mit eigenem Schlafzimmer, Ankleide und stilvollem
Duschbad. Ein Riuckzugsort innerhalb des Hauses—ruhig, klar und hochwertig gestaltet.

Im Ober geschoss er 6ffnen sechs flexibel nutzbare Zimmer zahlreiche M dglichkeiten fur
Familie, Arbeiten oder Gaste. Durch bereits vorber eitete Elektroinstallationen und eine
separ at verlegte FuBbodenheizung kann eines der grofRen Zimmer bei Bedarf unkompliziert
geteilt werden. So wachst das Haus mit den Bedlirfnissen seiner Bewohner und bietet
maximale Flexibilitét.

Der Dachboden erstreckt sich Uber die gesamte Geschossflache und bietet somit ausreichend
Stauraum.




Auch technisch steht dieses Zuhause fir moder nes und nachhaltiges Wohnen:
Photovoltaikanlage, L uftwarmepumpe, FuRbodenheizung, dreifach verglaste Fenster und
Glasfaser anschluss ver binden Ener gieeffizienz mit zeitgemaliem Komfort.

Jedes Detail dieses Hauses wurde mit Blick auf Qualitat, Funktionalitdt und Atmosphére
geplant. Die massive Holztr eppe, die hochwertigen Massivholz-1nnenttiren, die grof3ziigigen
Sichtachsen und die warmen Materialien schaffen ein Zuhause mit Charakter — modern,
hochwertig und zugleich auf3er gewdhnlich wohnlich.
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Ausstattung und Details

OBJEKT & BAUWEISE

- Baujahr 2023

- Massive Bauweise mit vollstandig massiven | nnenwénden

- Zwei Vollgeschosse & Dachboden

- Ca. 292 m2 Wohn- und Nutzflache

- Grol3ziigige Raumgestaltung mit 2,70 m Deckenhthe

- Holzfassade mit moder ner Optik

- Barrierefreier Zugang zum Haus & barrierefreies Erdgeschoss

- Alle Rdume ver putzt

- Gedammite letzte Geschossdecke und gedammtes Dach

ENERGIE & TECHNIK

- 12 kW Photovoltaikanlage mit Speicher (2x 5kWh)

- Luftwarmepumpe mit FulRbodenheizung

- Zweiseitiger Kaminofen (Holz)

- 3-fach verglaste Fenster mit Fliegengittern & abschlie3baren Fenstergriffen

- Elektrische Rollladen

- Glasfaseranschluss

- CAT7-Verkabelung

- Professionelles Kamer aliber wachungssystem

WOHNEN & AUSSTATTUNG

- Hochwertige Einbaukliche mit zusatzlicher Back-Kitchen

- Massive Holztreppe und hochwer tige M assivhol z-I nnentiiren

- Vollholz-FuRleisten mit grofziigigem Profil

- Separater Hauswirtschafts- und Technikraum

- Ein Badeziimmer mit Badewanne & Dusche

- Ein weiteres Badezimmer mit Dusche

- Hochwertige Unter putz-Armaturen (Hansgrohe) inkl. Regendusche & Sitzbank in der
Dusche

- Zwei zusatzliche Gaste-WCs

- Separater Elternbereich im Erdgeschoss mit Schlafzimmer, Ankleide und Bad
- Grofzigiger & funktionaler Eingangsber eich mit Sauberlaufsystem
FLEXIBILITAT & FAMILIENFREUNDLICHKEIT

- GrofRes Kinderziimmer im Ober geschoss mit vor bereiteter Teilungsmdglichkeit
(Elektroinstallationen, Turo6ffnung und FulRbodenheizung hierflr bereits
verlegt/vor gesehen)

- Durchdacht geplantes Erdgeschoss mit funktionalen Sichtachsen & kurzen Wegen - Kinder
konnen im Garten spielen und bleiben von den Wohnber eichen aus stetsim Blick




AUSSENBEREICH & INFRASTRUKTUR

- GroRe Terrasse mit TV- und I nternetanschluss

- Unverbaubarer Blick ins Grinevor und hinter dem Haus

- Ausreichend Platz fir mehrere KFZ-Stellplatze

- Gartenhaus mit Strom, Starkstrom, Datenkabel, Beleuchtung und Steckdosen
- Gartenhaus Uber L eerrohre mit dem Haupthaus verbunden

- Vorbereitung fur E-Auto-Ladestation und Uberwachungskamer as vor handen
- Leerrohrebiszur Hofeinfahrt auf beiden Seiten verlegt (Vorbereitung fir zusatzliche
AuRenbeleuchtung oder elektrisches Tor)

- Zahlreiche AulRensteckdosen und Aul3enleuchten an der Hausfassade

- Zisterne (optimal fir Gartenbewasserung)

- Zwei AulRenzapfstellen
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und naturnaher Lagein 36318 Schwalmtal. Die
Umgebung zeichnet sich durch ein angenehmes und diskretes Wohnumfeld mit viel
Privatsphére sowie geringer Verkehrsbelastung aus. Die lockere Bebauung und die
unmittelbare Nahe zu Wiesen und Waldern schaffen eine besondere Wohnqualitét fur alle,
die Ruheund Erholung im Alltag schatzen.

Trotz der idyllischen Lage sind die Stadte Alsfeld und Lauterbach in kurzer Fahrzeit
erreichbar. Einkaufsmoglichkeiten, Dienstleistungen sowie Einrichtungen destaglichen
Bedarfs befinden sich in der naheren Umgebung.

Die Gemeinde Schwalmtal im Vogelsber gkreis— eine Region im Her zen Hessens, diefir ihre
hohe L ebensqualitat und ihre reizvolle Mittelgebir gslandschaft bekannt ist. Sanfte Hiigel,
weitlaufige Walder und natur nahe L andschaften prégen das Umfeld und bieten ideale
Voraussetzungen fur Erholung und aktive Freizeitgestaltung.

Besonder s hervor zuheben ist die Nahe zum Naturpark Vulkanregion Vogelsberg, Europas
groiitem erloschenen Vulkanmassiv. Zahlreiche Wander - und Radwege, malerische
Aussichtspunkte, Seen sowie char mante Fachwerkorte machen die Region zu einem
attraktiven Wohn- und Erholungsstandort mit hohem Freizeitwert. Gleichzeitig besteht eine
gute Anbindung an die Stadte Gief3en, Fulda, Kassel und Frankfurt am Main.
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Weiter e | nformationen

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Svenja Heyn

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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