MeiBner / Abterode

Freastehendes Einfamilienhaus — stilvoll modernisert,
ener gieeffizient und bezugsber eit

Objektnummer: 26037034
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KAUFPREIS: 199.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 119 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 694 m?
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Auf einen Blick

26037034
ca. 119 m2
Satteldach
4

3

2

1955

1x Freiplatz, 1 EUR
(Verkauf), 1 x Garage,
1 EUR (Verkauf)

199.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2023
modernisiert

Massiv
ca. 80 m?

Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung
Ol

Zum Zeitpunkt der
Anzeigener stellung
lag kein

Energieausweisvor.
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Ein erster Eindruck

Dieses char mante, freistehende Einfamilienhaus aus dem Jahr 1955 vereint den Char akter
einer soliden Bestandsimmobilie mit den Vorzligen einer umfassenden M oder nisierung. Mit
einer Wohnflache von ca. 119 m2 prasentiert sich dasHausin einem &uf3er st gepflegten
Zustand und bietet ein Wohnambiente, das durch hochwertige M aterialien, moderne
Haustechnik und eine geschmackvolle Ausstattung tiber zeugt. Umfangreiche I nvestitionen
im Jahr 2018 schaffen beste Voraussetzungen fur einen unkomplizierten Einzug und ein
komfortables Zuhause zum Wohlfihlen.

Bereitsbeim Betreten vermittelt die Immobilie eine war me und einladende Atmosphére.
Helle Wohnraume, eine har monische Raumaufteilung und liebevoll aufeinander
abgestimmte Ausstattungsdetails schaffen ein Zuhause, das gleicher maf3en funktional wie
behaglich ist. Hier verbinden sich Wohnqualitéat und Alltagstauglichkeit auf angenehme
Weise.

Ein besonderes Highlight bildet die hochwertige, mal3gefertigte Einbaukliche aus dem Jahr
2018. Ausgestattet mit exklusiven Elektrogeraten von Miele und Siemens erfillt sie hochste
Anspriche an Design und Funktionalitat und wird den neuen Eigentimern vollstandig
Uberlassen. Sie bildet den idealen Mittelpunkt fir gemeinsames K ochen, gesellige Abende
und das tagliche Familienleben.

Auch die Bader wurden im Zuge der Moder nisierung vollstandig neu gestaltet und
préasentieren sich in einem zeitlosen, eleganten Design. Eine komfortable Ful3bodenheizung
sorgt hier fir ein angenehmes Wohngefihl. Erganzt wird die hochwertige Ausstattung
durch erneuerte Bodenbelage sowie elektrische Rollladen, die zusitzlichen Komfort und
Sicherheit bieten.

Fir eine besonder s gemutliche Atmosphére sor gt der stilvolle Kamin, der im Jahr 2018
installiert wurde. Er schafft gerade in den kalteren Monaten einen behaglichen Riickzugsort
und verleiht dem Wohnber eich eine besondere Wohnqualitat. Die sor gfaltig aufgear beitete
Treppe unter streicht den gelungenen Mix austraditionellem Char me und moder nem
Wohnstil.

Auch technisch befindet sich die Immobilie auf einem zeitgemafen Stand. Die 2018
erneuerte Olheizung gewahrleistet eine zuverlassige War mever sorgung und wird durch eine
leistungsstar ke Photovoltaikanlage in Verbindung mit einer War mepumpe zur

War mwasser unter stiitzung sinnvoll erganzt. Der erzeugte Solarstrom kann flexibel fur den
Eigenverbrauch genutzt oder in das 6ffentliche Netz eingespeist werden. Bislang wurde ein




Grofiteil der Energie zum Laden eines Elektrofahrzeugs verwendet — ein
zukunftsorientierter Mehrwert, der nachhaltiges Wohnen mit wirtschaftlichen Vorteilen
verbindet.

Im Rahmen der M oder nisierung wur den zudem samtliche Kunststofffenster durch moderne
zweifach verglaste Elemente er setzt. Gleichzeitig erfolgte die Erneuerung der Wasser - und
Heizungsanschliisse sowie der Abwasserleitungen. Die gedammte ober ste Geschossdecke
tragt zusatzlich zu einer verbesserten Energieeffizienz bei. Fur ein besonder s angenehmes
Wohngefihl sorgen zudem die mit hochwertigem Kalk-L ehm-Putz ver sehenen Innenwéande.
Der atmungsaktive Naturputz unterstiitzt auf nattirliche Weise die Regulierung der

L uftfeuchtigkeit und schafft eine behagliche Wohnatmosphare.

Auch im Aul3enbereich Gberzeugt die Immobilie mit praktischen Ausstattungsmerkmalen.
Die Garage verfugt Uber ein elektrisch betriebenes Tor und ist zusétzlich mit einem separ at
abgesicherten Starkstromanschluss ausgestattet. Damit eignet sie sich nicht nur als
komfortabler Stellplatz, sondern bietet auch ideale Voraussetzungen fir Hobby, Werkstatt
oder das L aden eines Elektrofahrzeugs.

Ein weiterer zukunftsorientierter Aspekt ist die bereitsvorbereitete Videoliberwachung. Die
erforderlichen Leitungen und technischen Voraussetzungen wur den ber eits geschaffen,
sodass das System mit geringem Aufwand vollsténdig in Betrieb genommen werden kann.

Dieses Einfamilienhaus Giber zeugt dur ch die gelungene Verbindung aus klassischer
Architektur, hochwertiger M odernisierung und nachhaltiger Haustechnik. Zahlreiche

I nvestitionen der vergangenen Jahr e ermoglichen einen nahezu sofortigen Einzug ohne
nennenswer ten Renovierungsbedarf. Esist ein Zuhause fir Menschen, die Wert auf
Qualitéat, Komfort und Ener gieeffizienz legen und gleichzeitig die besondere Atmosphére
einer gepflegten Bestandsimmobilie zu schétzen wissen. Eine Immobilie mit Char akter, die
moder nes Wohnen und langfristige Werthaltigkeit auf harmonische Weise vereint.
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Ausstattung und Details

Erdgeschoss (ca. 65,1 m?)
Wohnzimmer: ca. 18,0 m2
Blro: ca. 11,2 m2

Klche: ca. 13,0 m2
Badezimmer: ca. 5,5 m2
Flur: ca. 4,1 m2
Eingangsbereich: ca. 10,7 m2
Speisekammer: ca. 2,6 m2
Dachgeschoss (ca. 53,5 m?)
Kinderzimmer |: ca. 12,0 m2
Kinderzimmer I1: ca. 10,1 m2
Schlafzimmer: ca. 16,9 m?
Flur: ca. 6,2 m2

Bad: ca. 8,3 m2
Gesamtwohnflache

ca. 118,6 m?2
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in Abterode, einem idyllischen Ortsteil der Gemeinde M eil3ner
im nordhessischen Werra-Meil3ner-Kreis. Eingebettet in diereizvolle

Mittelgebir gsandschaft des Hohen Meif3nersverbindet der Ort naturnahes Wohnen mit
einer hohen L ebensgualitat und einer angenehmen, gewachsenen Nachbar schaft.

Die Region ist besonders bei Naturliebhabern, Wanderfreunden und Erholungssuchenden
beliebt. Zahlreiche Wander- und Radwege sowie das nahe gelegene Natur gebiet rund um
den Hohen Meil3ner bieten vielfaltige Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten direkt vor der
Haustlr. Gleichzeitig laden Walder, Wiesen und weitlaufige L andschaften zu jeder
Jahreszeit zu ausgedehnten Spaziergangen und aktiver Freizeitgestaltung ein.

Trotz der ruhigen Lage profitieren die Bewohner von einer guten Infrastruktur.
Einrichtungen desté&glichen Bedarfs, Einkaufsmoglichkeiten, Kinder garten, Schulen, Arzte
sowie gastronomische Angebote befinden sich in den umliegenden Ortschaften und sind in
wenigen Fahrminuten erreichbar. Die Stadte Eschwege, Hessisch Lichtenau und Bad
Sooden-Allendorf bieten dartiber hinaus ein umfangreiches Angebot an
Einkaufsmoglichkeiten, kulturellen Veranstaltungen und medizinischer Versorgung.

Durch die gute Verkehrsanbindung sind auch Kassel sowie weitereregionale Zentren
bequem erreichbar. Damit eignet sich Abterode gleichermal3en fur Familien, Berufspendler
und alle, die die Ruhe deslandlichen Wohnens mit einer guten Erreichbarkeit urbaner
Angebote ver binden mdchten.

Abterode vereint die Vorzlige einer natur nahen Wohnlage mit einem hohen Erholungswert
und einer intakten Dorfgemeinschaft. Wer ein Zuhausein einer der schonsten Landschaften
Nor dhessens sucht, findet hier den idealen Ort fir entspanntes und zugleich gut
angebundenes Wohnen.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Kerstin Gobel

Marktplatz 30, 37269 Eschwege
Tel.: +495651-3361790
E-Mail: eschwege@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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