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En un coup d'aal

26037047 640.000 EUR
ca. 450 m2 Maison individuelle
a deux versants Kauferprovision betragt
9 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
5 Kaufpreises
3 2025
1978
M oder nisé
massif
ca. 145 m2

Terrasse, WC invités,
Piscine, Cheminée,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-cuisine,
Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Diagnostic éner gétique
Huile
12.04.2031 176.00 kWh/m2a
F
Combustible liquide 2003
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Une premiereimpression

Ein Haus, das souver &n Raum und Char akter verbindet:

Schon beim Betreten empfangt einen eine Grof3ziigigkeit, wie sie nur selten zu finden ist.
Dieklare Linienfiihrung der Architektur ausdem Jahr 1978, kombiniert mit gezielten

M oder nisierungen —darunter umfassende Investitionen in Hohe von 150.000 € von 2020 bis
2025 —, verleiht dem Anwesen eine besonder e Présenz.

Auf etwa 450 Quadratmetern Wohnfl&che entfaltet sich eine Atmosphére, in der jeder Tag
entspannt beginnen kann.

Der Eingangsbereich 6ffnet sich weit und gibt den Blick frei auf eine elegante Treppe, diedie
Ebenen des Hauses ver bindet. Das Licht fallt weich auf die marmorierten Bodenfliesen und
begleitet einen weiter insHerz des Hauses.

Das Wohnzimmer beeindruckt mit Weite und Ruhe. Hier breiten sich warme Naturtone aus,
wahrend grol3e Fenster fronten das Nachmittagslicht hereinlassen und der Blick durch weit
geschwungene Dur chgange bis zur moder nen Einbaukiche aus dem Jahr 2023 reicht.

In der Kiichewird Kochen zum Vergnigen:

Die groRzlgige K ochinsel, hochwertige Ger ate und feine Detailstreffen auf einen offenen
Essbereich, der nahtlos an das Wohnzimmer anschlief3t. Die Verbindung von
Alltagstauglichkeit und stilvoller Gestaltung zieht sich durch alle Raume.

Diefunf Schlafzimmer —zwei im Erdgeschoss und drei im Obergeschoss mit einem daneben
gelegenen Spielzimmer mit weichem Bodenbelag — bieten Riickzugsorte mit viel Helligkeit
und Platz flr personliche Akzente;

im Ober geschoss sorgen neue Kunststofffenster mit 3-fach-Isolierverglasung fir wohlige
Ruhe und hohe Ener gieeffizienz.

Die zwei Bader spiegeln ein Gesplir fur zeitgemaes Design und Wertigkeit wider. Das
Hauptbad im Erdgeschoss empfangt mit einer freistehenden Wanne, goldfarbenen Akzenten
und grof3ziigigem Schnitt —ein Ort, an dem sich der Tag entspannt ausklingen lasst. Zwel
Balkone schenken Luft und Freiraum, wéhrend der griine Bodenbelag und der Blick ins
Weite auf dem Wohnzimmerbalkon sofort an laue Sommer abende denken lassen.

Im Unter geschoss war tet eine zweite, eigenstandige Einbaukliche aus dem Jahr 2024 sowie
ein gemutliches Gastezimmer mit eigenem WC —ideal fir Gaste oder unabhangiges
Wohnen. Hier befinden sich noch ein grof3er L-formiger Raum sowie weitere L ager - oder
Wirtschaftsraume, die dem Haus Ordnung und Struktur verleihen.




Das etwa 1.842 Quadratmeter grof3e Grundstiick bietet viel Privatsphéare und vielféltige

M dglichkeiten.

Der weitlaufig gepflasterte Innenhof (ca. 130 m2) fihrt nahtlos zur eigenen Schwimmbhalle.
Die durchdachte Verbindung zwischen Haus und Pool sorgt durch den direkten Zugang vom
Haus Uber die Umkleide sowie durch den geschlossenen I nnenhof fir maximale Privatsphére
und Ruhe.

Eine moder ne Sicher heitsanlage inklusive Kamer atiber wachung garantiert Ihnen stetsein
beruhigendes Geflihl von Schutz und Gebor genheit.

Die Doppelgarage liegt dezent am Rand des Grundstiicks. Zwel weitere Freiparkplatze
befinden sich an der StrafRenseite des Hauses und wer den durch eine L adestation fur
Elektrofahrzeuge perfekt erganzt.

Auch technisch Giber zeugt das Anwesen auf ganzer Linie:

Eineleistungsstar ke PV-Anlage mit moder ner Batteriespeicherung steht fir nachhaltigen
Komfort. Zudem sorgen eine kraftvolle 63-kW-Heizungsanlage und ein moder ner 10.000-
Liter-Oltank zuverlassig fiir angenehme Warme im gesamten Haus und im Poolber eich.

Wer dieses Haus betritt, spirt sofort die gelungene Verbindung von Grof3ziigigkeit, hoher
Qualitat und Geborgenheit. Hier lasst sich das L eben in all seinen Facetten genief3en — ob bei
einem entspannten Abend im Wohnzimmer, einem Bad im eigenen Pool oder beim Feiern
mit Freunden.
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Détails des commodités

Dank der vollautomatischen Mess- und Regeltechnik lasst sich das Schwimmbad besonder s
einfach steuern. Ein Kontrollaufwand von etwa einmal pro Monat ist vollig ausreichend.

Im Jahr 2025 wur de eine Photovoltaikanlage mit einer Nennleistung von 29,9 kWp sowie
einer Batteriespeicherkapazitat von 46,8 kWh installiert. Die Anlage umfasst 68 Module, ist
auf eine Jahresproduktion von ca. 32.772 kWh ausgelegt und kostete 53.561 €.

Im Jahr 2000 wurde ein Niedertemper aturkessel mit 63 kW vom Typ Viessmann Vitola 200
sowie ein Warmwasser speicher mit 160 Litern Speicherinhalt vom Typ Vitocell 300
installiert.
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Tout sur |'emplacement

Bebra, ein charmantes Mittelzentrum in Nordhessen, besticht durch seine stabile
Grundinfrastruktur und eine ausgewogene L ebensqualitét, die besonders Familien ein
sicheres und gebor genes Umfeld bietet. Die Stadt ver bindet 1andliche Ruhe mit einer soliden
Anbindung an regionale Verkehrsknotenpunkte, was den Alltag angenehm und flexibel
gestaltet. Mit einer Uberschaubaren Einwohnerzahl und einer familienfreundlichen
Atmosphéreist Bebraein Ort, an dem Gemeinschaft und Sicherheit harmonisch
zusammenfinden.

Der Stadtteil Breitenbach préasentiert sich alsidyllische, dorfliche Wohnlage mit rund 1.500
Einwohnern, dievor allem Familien durch grofRziigige Grundstiicke und eineruhige
Umgebung anspricht. Hier geniel3en Sie die Vorzlige eines natur nahen L ebensstils,
eingebettet in eine stabile Nachbar schaft, die Raum fir gemeinschaftliches Miteinander und
kindger echtes Wohnen bietet. Die Nahe zum zentralen Ver sorgungsstandort Bebra
garantiert dabei eine optimale Erreichbarkeit aller wichtigen Einrichtungen.

Fur Familien besonder s attraktiv sind die vielfaltigen Bildungsangebote in unmittelbarer
Nahe: Von der Grundschule Breitenbach, diein nur etwa sechs Minuten zu Ful3 erreichbar
ist, bishin zu weiterfihrenden Schulen und Kindergarten, die ebenfalls fulllaufig oder mit
kurzen Busfahrten bequem zu erreichen sind. Die Nahe zu mehreren Bushaltestellen, wie

» Breitenbach, Adelsbergstraf3e” in nur drei Minuten Gehweite, sowie der Bahnhof Bebrain
etwa 23 Minuten zu Ful3, ermaoglichen eine unkomplizierte Mobilitét fir Grof3 und Klein.

Gesundheit und Wohlbefinden stehen hier ebenfallsim Fokus: Zahlreiche Arzte, Apotheken
und eine zugige Erreichbarkeit von Pflegeeinrichtungen bieten Sicherheit und Komfort fir
die ganze Familie. In nur rund 19 bis 20 Minuten zu Ful3 erreichen Sie renommierte
Arztpraxen und Apotheken, die eine umfassende medizinische Ver sorgung gewahr leisten.

Die Freizeitgestaltung in Breitenbach und Umgebung ist abwechslungsreich und kindger echt
gestaltet. Spielplatze sind bereitsin wenigen Gehminuten erreichbar, wahrend grof3ziigige
Parkswieder Kastanienpark oder der Anger zu entspannten Stunden im Griinen einladen.
Sportvereine und vielfaltige Freizeitangebote fordern zudem eine aktive und gesunde

L ebensweise flr alle Altersgruppen.

Abgerundet wird das familienfreundliche Umfeld durch eine Auswahl an gemutlichen
Restaurants und Cafés, diein wenigen Minuten zu Fu3 erreichbar sind und zum
gemeinsamen Verweilen einladen. Einkaufsmdglichkeiten wie EDEK A oder Lidl sind
ebenfalls bequem in etwa 13 bis 19 Minuten zu Ful3 erreichbar und bieten eine breite Palette




an Produkten fir den téaglichen Bedarf.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Kerstin Gobel

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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