Kinzell

Freistehendes Einfamilienhaus auf Eckgrundsttick
In gefragter Wohnlage
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Das freistehende Einfamilienhaus mit zeitlos schéner Architektur und 5,5 Zimmern wurde
1967 auf einem ca. 672 m2 grof3en und ebenen Eckgrundstiick errichtet. Es ist massiv
gebaut und voll unterkellert. Die Wohnflache betragt ca. 120 m2 und teilt sich wie folgt
auf:

Erdgeschol’ ca. 61 m2, 2 Zimmer, Obergeschol3 ca. 59 m?, 3,5 Zimmer.

Mittelpunkt im Erdgeschoss ist der helle und grof3ziigige Wohn-/Essbereich. Von dort
gelangen Sie in den nach Stidwesten ausgerichteten Wintergarten und weiter in den
pflegeleichten Garten. An den Essbereich schliefl3t die Kiiche mit weiteren Essplatzen an.
Ebenfalls im Erdgeschoss befindet sich ein Gaste-WC.

Im Obergeschoss liegen das Eltern-Schlafzimmer, zwei Kinderzimmer, das Tageslichtbad
mit Wanne und zwei Waschbecken sowie ein separates WC. Daneben gibt es ein
weiteres Zimmer, das als Gaste-, Arbeits- oder drittes Kinderzimmer genutzt werden
kann. Von der Diele gelangen Sie auf einen groRen Balkon mit Westausrichtung.

Im Dachgeschoss sowie im Kellergeschoss gibt es je einen wohnlich ausgebauten Raum,
der in der angegebenen Wohnflache nicht enthalten ist. Das Dachgeschoss ist teilweise
ausgebaut und stellt eine kleine Ausbaureserve dar.

Zum Kellergeschoss gehoren ein Hobbyraum, der Heizraum, der Wasch- und
Trockenraum sowie vier KellerrAume. Neben den Anschliissen fir Waschmaschine und
Trockner gibt es im Wasch- und Trockenraum eine Dusche, ein Waschbecken und ein
Bidet. Aus dem Wasch- und Trockenraum flihrt eine AuRentreppe in den Garten. Eine
Garage grenzt nordlich unmittelbar ans Haus. Zusatzlich gibt es zwei Stellplatze.
Wintergarten und Pergola wurden ca. 1986 errichtet und sind stark sanierungsbediirftig.
Der Wintergarten ist an die Zentralheizung angeschlossen.

Die Fenster im EG sind Uberwiegend dreifachverglast aus ca. 2010 - mit Ausnahme des
grofRen Wohnzimmerfensters, der Terrassentir sowie des Oberlichts im WC. Die Fenster
im Obergeschoss sind aus Kunststoff mit Zweifachverglasung aus den Jahren 1979 und
1985. Die Fenster haben Rollladen, teilweise elektrisch. FuBbdden sind Teppich, Fliesen
und PVC. Die Erdgas-Zentralheizung mit Brennwerttechnik wurde ca. 2002 erneuert. Ein
Glasfaseranschluss liegt bereits im Haus. Die tbrige Anlagentechnik befindet sich
Uberwiegend auf dem Stand des Baujahres. Es besteht ein Sanierungsriickstand. Die
Einbaukiche sowie Einbauschréanke verbleiben im Haus. Die Immobilie wird frei
Ubergeben, die Ubergabe kann kurzfristig erfolgen.
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- Massivhaus

- Tageslichtbad

- 2 Géaste-WC’s

- Kunststofffenster mit Dreifachverglasung im Erdgeschoss (Ausnahme: Das grol3e
Wohnzimmerfenster, die Terrassentir und das Oberlicht im WC)

- Kunststofffenster mit 2 Scheiben-Isolierverglasung im Obergeschoss
- Rollladen, teilweise elektrisch

- Bodenbelage: Teppich, Fliesen und PVC

- Erdgas-Zentralheizung mit Brennwerttechnik aus 2002

- Wintergarten beheizt mit Sidwest-Ausrichtung

- Pergola

- Balkon

- Garage mit elektrischem Sektionaltor

- 2 Stellplatze

- Glasfaseranschluss liegt im Haus
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Die Immobilie liegt zentral im Kernort Kiinzell. Die ,Neue Mitte* Kuinzell erreichen Sie zu
FuR in ca. 6 Minuten. Dort finden Sie u.a. einen Verbrauchermarkt, eine Apotheke,
Schuhhaus, Blumengeschéft, Haus- und Zahnarztpraxis. Das Justus-Liebig-Center in
Petersberg mit weiteren Geschaften des taglichen Bedarfs ist ca. 2 km entfernt. Die
nachste Kindertagesstatte ist ca. 400 m entfernt, die nachste Grundschule ca. 300 m.
Zum Gemeindezentrum Kinzell sind es ca. 200 m. In die Fuldaer Innenstadt benétigen
Sie mit dem Auto rund 10 Minuten, zum Klinikum Fulda ca. 6 Minuten. Eine Vielzahl an
Vereinen sowie ein breites Freizeit- und Kulturangebot runden die Attraktivitat des
Wohnstandortes ab.

Die Gemeinde Kinzell grenzt unmittelbar an die stidostliche Stadtgrenze von Fulda und
gehdrt 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.

Kinzell liegt unmittelbar an der A 7, Anschlussstelle Fulda-Mitte sowie der B 27, Ausfahrt
Fulda-Klinzeller StraRe. Der ICE-Bahnhof Fulda ist nur wenige Kilometer, der Frankfurter
Flughafen rund eine Stunde Fahrzeit entfernt.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.11.2035.

Endenergiebedarf betragt 202.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1965.
Die Energieeffizienzklasse ist G.




P00 P00070707°0707°7°7?7

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Jurgen Schmitt

KarlstraRe 37, 36037 Fulda
Tel.: +49 661 - 48 04 359 0
E-Mail: fulda@von-poll.com
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