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Poppenhausen (Wasserkuppe)

Privilegiert wohnen am Ful3 der Wasserkuppe
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26226014 595.000 EUR
ca. 396 m2 Kauferprovision
PPNV M7 betragt 3,57 % (inkl.
................ MwSt.) des
12 beurkundeten
6 Kaufpreises

10?
3 ca. 104 m2
2X 72000079
097777772, 3X WC ?2?2?2?227777?,
P 7?? PN, 0?
M 2977777
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179.20 kWh/m2a
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MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Fulda
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von Poll Immobilien

Quelle: 1IB Institut i HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 09/26
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Das grofziigige Zweifamilienhaus mit Einliegerwohnung bietet 1hnen auf einer Wohnflache
von ca. 396 m2 ein komfortables Ambiente. Es eignet sich sowohl fir gr6ere Familien als
auch fur mehrere Generationen oder zum Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.
Dasnicht unterkellerte Haus, Baujahr ca. 1975, wurde auf einem 3.115 m2 grof3en
Grundstick aul3erhalb der geschlossenen Ortslage von Poppenhausen errichtet und stellt
schon deshalb eine Besonder heit dar. Die Wohnflache teilt sich wiefolgt auf:

- Erdgeschoss ca. 191 m2, 5 Zimmer, Kliche, Tagedichtbad, Gaste-WC,
Hauswirtschaftsraum, Heizraum, 2 Winter garten

- Obergeschoss ca. 162 m?, 5 Zimmer, Kliche, Tagedlichtbad, Gaste-WC, Balkon

- Apartment im Dachgeschoss ca. 43 m2, 2 Zimmer, Kliche, Tageslichtbad

Im Wohnzimmer sorgt ein Kamin fir behagliche Atmosphare. Zur offenen Einbaukiiche aus
dem Jahr 2002 gehort eine ca. 2 m2 grof3e Khlzelle. Beide Winter garten sind nach
Sldwesten ausgerichtet, einer ist beheizt. Ihre Flacheist in der angegebenen Wohnflache
nicht enthalten.

Die Wohnung im Ober geschoss verfligt Uber ein luxuridses Tageslichtbad. Vom
Wohnzimmer gelangt man auf den Stidwestbalkon. An das Schlafzimmer grenzt ein
grof3zigiges Ankleidezimmer, welches auch alsKinder- oder Arbeitszimmer genutzt werden
kann.

Das Apartment im Dachgeschoss besteht aus einem Wohn-/Schlafraum, einer kleinen Kiiche
sowie einem Duschbad.

DasHaushat ein 36,5 cm starkes Aul3enmauerwerk. Die Holzfenster mit

Zweifachver glasung stammen aus dem Baujahr, die Dachfenster wurden mit einer
Ausnahme bereits erneuert. FulBbodenbelége sind Naturstein, Laminat, Fliesen und
Teppichboden. Die Innentiiren sind teilweise mit Glaselementen oder als Rundbogentiiren
ausgefiihrt. Alle Hausanschliisse wur den ca. 2002 erneuert. Die Ol-Zentralheizung wurde
ebenfalls 2002 ausgetauscht. Die Gibrige Anlagentechnik befindet sich tGiberwiegend auf dem
Stand des Baujahres. Kaufinter essenten sollten Sanierungsmaf3nahmen mit einplanen.

Die weitlaufige AuRBenflache, in der asiatische Stilelemente besonder e Akzente setzen, ist sehr
geschmackvoll angelegt. Siewird von einem nattirlichen Bachlauf durchzogen.

Zur Immabilie gehoren ein massiver Doppelcar port mit Satteldach, Baujahr 2009, sowie 3
AuRenstellplatze. Im Kaufpreis enthalten sind die Einbaukticheim EG inkl. Kihlzelle sowie
die Kiichenzeilen im OG und DG.

Die Einliegerwohnung im DG ist ver mietet, im Ubrigen wird die |mmobilie nach Absprache
frel Ubergeben. Aus Diskretionsgriinden zeigen wir keine Fotos der Wohnung im DG.
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-Massivbau mit 36,5 cm AulRenmauer werk

-Nicht unterkellert

-Raumhoheim EG und OG ca. 2,70 m

-Offene Einbauktiche mit integrierter Thekeim EG

-Kihlzelle

-Zwei Kichenzeilen (OG und DG)

-3 Tageslichtbader

-2 GasteeWC

-Holzfenster mit Zweifachverglasung

-Innentlren tw. mit Glaselementen oder Rundbogentiren
-FuRboden: Naturstein, Laminat, Fliesen und Teppichboden
-Ol-Zentralheizung aus dem Jahr 2002

-1 Kamin

-1 Wintergarten Baujahr 2012 mit Ganzglas-Schiebe-Dreh-Tur
-1 Wintergarten Baujahr 2023 mit elektrischer Verschattung
-Slidwestbalkon im OG

-TV-SAT-Anlage

-Nutzflache ca. 104 m2 (EG ca. 86 m2, OG ca. 13 m2, DG ca. 5 m?)
-Doppelcar port mit Stauraum im Dach

-3 Aulenstellplatze

-Grol3e, geschmackvoll angelegte AuRenflache mit natirlichem Bachlauf
-Schmiedeeiser ne Zaunanlage zur Stral3e

-Gartenhaus

-Zisterne
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L eben, wo andere gerne Urlaub machen: Poppenhausen mit seinen knapp 3.000 Einwohnern
liegt in der Hochrhon, am Hang der Wasser kuppe, des Pfer dskopfes und des Eubeber ges.
Neben der Kerngemeinde gibt es 4 weitere Ortsteile. Die Immobilie gehdrt zum Ortstell
Rodholz. Die nachste Bushaltestelleist ca. 600 m entfernt und verbindet Poppenhausen Uber
Gersfeld mit der Stadt Fulda. Poppenhausen verfligt Uber eine sehr gute Infrastruktur: u.a.
zwei Kindertagesstatten, Grundschule, Birger haus, Seniorenheim, Landarzt MVZ Rhén,
eine Apotheke, eine Bankfiliale, mehrere gastronomische Betriebe, einen L ebensmittelmarkt,
einen Getrankemarkt, Tankstelle, Metzger, Backereifiliale, Friseur und ein Blumengeschéaft.
Eine Vielzahl an Vereinen sowie ein breites Freizeitangebot rund um die Wasserkuppe, die
Steinwand und den Guckaisee - von Wandern, Mountainbiken, Klettern bis Segelfliegen,
Gleitschirmfliegen und Ski-Langlauf - runden die Attraktivitat des Wohnstandortesim
Sommer wieim Winter ab. Zum | CE-Bahnhof Fulda betragt die Entfernung ca. 22 km, zur
A 7, Anschlussstelle Fulda-Mitte, ca. 19 km.
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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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Jirgen Schmitt

Karlstrafle 37, 36037 Fulda
Tel.: +49661-4804 3590
E-Mail: fulda@von-poll.com

www.von-poll.com
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