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Mehr als ein top saniertes Wohnhaus — Privatleben und Renditemdglichkeit unter
einem Dach.

Dies alles bietet Ihnen das Zweifamilienhaus mit angrenzendem ebenerdigen Anbau
auf einer ca. 730 m? Grundstlicksflache. Das im Jahr 1960 erbaute Haus wurde ab
2017 (kern)-saniert. Unter anderem wurden die Fenster ausgetauscht, Wasser- und
Stromleitungen komplett getauscht, die Badezimmer erneuert. Zwei neue Kiichen
mit E-Geraten auf beiden Etagen wurden ebenfalls eingebaut. Die Heizung wurde
im Jahr 2024 im Rahmen der aktuellen gesetzlichen Bestimmungen erneuert. Die
Investitionen beliefen sich auf Gber 80.000 Euro. Nicht nur die Investitionen wurden
schon getatigt, auch die Arbeit wurde den zukinftigen Eigentimern abgenommen.
Hier sparen Sie nicht nur Geld, sondern auch wertvolle Zeit.

Diese praktisch aufgeteilte Immobile besticht durch ihre gute und zeitlich neutrale
Ausstattungsqualitat, die sowohl Funktionalitat als auch Gemdutlichkeit
gewahrleistet.

Besonders hervorzuheben ist der seitliche, vollunterkellerte Anbau mit einer Flache
von ca. 70 m?. Dieser Bereich eignet sich hervorragend als ebenerdige Wohnung.
Eine Erweiterung der Erdgeschosswohnung um die Anbaufldche ist ebenfalls mit
wenigen Handgriffen moglich. Eine praktische Verbindungstir ist bereits
vorhanden. Der Anbau verfligt Uber samtliche notwendigen Anschliisse, z.B. fir
Kliche oder Badezimmer; WCs sind bereits vorhanden.

Die Immobilie verfligt Uber insgesamt sechs Zimmer, von denen vier als
Schlafzimmer genutzt werden kdnnen. Diese bieten gentigend Raum fir die
gesamte Familie verteilt auf zwei Etagen. Fir den notwendigen Komfort sorgt eine
Gegensprech- und Turéffnungsanlage flir beide Wohnungen. Zwei helle und
moderne Badezimmer mit ebener Dusche, Waschtisch und WC und
Fussbodenheizung (EG) sorgen flir das entsprechende Wohlflhlgefihl. Im

Dachgeschoss sind Badezimmer und WC getrennt voneinander. Alle Fenster sind




mit Rollladen, teilweise elektrisch, ausgestattet. Die Wohnungen kdnnen einzeln

genutzt werden, aber auch eine Nutzung der kompletten Immobilie ist denkbar.

Die Dachgeschosswohnung bietet zusatzlich zur Kliche mit E-Geraten einen
groBzugigen Balkon. Hier kdnnen Sie Uiber den Dachern von Bad Sooden-Allendorf
die Sonne genieBen und entspannen.

Der Keller des Hauses ist ein weiterer Pluspunkt. Neben einem zusatzlichen WC
befindet sich hier ein Barraum, der ideale Gelegenheiten fur gemutliche Abende mit
Freunden oder der Familie bietet. Flr jede Wohneinheit ist ein separater
Waschmaschinenanschluss vorhanden. Durch den Keller fuhrt die Tur direkt auf die
Terrasse hinter dem Haus.

Kinder und Haustiere willkommen! Der vollstandig eingezaunte Garten des Hauses
bietet Raum zur Erholung und kénnte bei Bedarf nach eigenen Vorstellungen
umgestaltet werden. Das Aufstellen von Garten- und Spielgeraten bietet sich
aufgrund der ebenen Lage bestes an. Vom Garten aus besteht ein direkter Zugang
zur Garage und zum Wohnhaus. Dies bietet lhnen die Sicherheit fiir Kinder und
Tiere, da kein direkter Zugang zur StraBe moglich ist. Diese Kombination aus
Wohnkomfort und praktischen Details macht das Haus zu einer attraktiven Adresse
fur eine Familie, welche auf eine zusatzliche Mieteinnahmen nicht verzichten
mochten. Derzeit ist die Dachgeschosswohnung vermietet.

Die Modernisierungen aus den vergangenen Jahren, sowie die komplette
Ausstattung inklusive eines nutzerfreundlichen Keller- und Garagenbereichs
runden das Angebot ab.

Hier vereinen sich Wohnqualitadt und gefragte Wohnlage in einem Anwesen.
Nutzen Sie die Chance sich diese top sanierte Immobilie mit allen praktischen

Vorzligen anzuschauen.
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Erdgeschoss:

~ Wohnzimmer ca. 20,44 m?
~ Schlafzimmer ca. 9,41 m?
~ Kinderzimmer ca. 8,55 m?
~ Kiiche ca. 13,23 m?

~ Badezimmer ca. 5,22 m?

~ Flur ca. 6,63 m?
Eingangsbereich ca. 8,16 m?
Dachgeschoss:

~ Wohnzimmer ca. 15,47 m?
~ Schlafzimmer ca. 9,41 m?
~ Kilche ca. 10,08 m?

~ Badezimmer ca. 3,44 m?
~WC ca. 3 m?

~ Flur ca. 6,39 m?

Anbau:

~ ebenerdiger Zugang ca. 70 m?

- Vollunterkellert Wohnhaus und Anbau
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Bad Sooden-Allendorf liegt im Herzen Deutschlands, eingebettet in die sanften
Hugel des Werratals. Die Stadt wird von der Werra durchflossen, was ihr nicht nur
landschaftliche Reize, sondern auch geschichtliche Bedeutung verleiht. Sie
befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Landesgrenze von Hessen und Thiringen,
was ihre Bedeutung als kultureller Knotenpunkt unterstreicht. Die gute
Verkehrsanbindung, unter anderem durch die BundesstraBe B27 und die

Bahnstrecke Gottingen-Bebra, macht die Stadt leicht erreichbar.

Bad Sooden-Allendorf bietet eine Vielzahl von Sehenswirdigkeiten und
Freizeitmdglichkeiten. Der historische Stadtkern mit seinen gut erhaltenen
Fachwerkhausern Iadt zu einem Spaziergang durch die Jahrhunderte ein. Die
WerratalTherme mit ihren Innen- und AuBenbecken sowie dem Solebad ist ein
Highlight flr Erholungssuchende. Wander- und Radwege in der umliegenden Natur,
wie der P4-Premiumwanderweg, bieten naturnahe Erlebnisse. Das Grenzmuseum
Schifflersgrund erinnert an die deutsche Teilung und zieht historisch Interessierte
an. RegelmaBige Veranstaltungen, wie das Brunnenfest und der Weihnachtsmarkt,

sorgen fur kulturelle Héhepunkte im Jahresverlauf.

Bad Sooden-Allendorf vereint historische Tradition mit modernem Lebensstil und
bietet eine hohe Lebensqualitat sowohl fir Einwohner als auch Besucher. Die
Kombination aus heilenden Solequellen, einer malerischen Landschaft und einem
reichhaltigen kulturellen Angebot macht die Stadt zu einem attraktiven Ziel in
Nordhessen. Mit ihrer glinstigen Lage, der gut ausgebauten Infrastruktur und der
Fille an Freizeitmdglichkeiten steht Bad Sooden-Allendorf exemplarisch fiir eine

erfolgreiche Symbiose aus Geschichte und Moderne.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 219.20 kwh/(m?**a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2024.

Die Energieeffizienzklasse ist G.
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Kerstin Gobel

Marktplatz 30, 37269 Eschwege
Tel.: +49 5651-3361790

E-Mail: eschwege@von-poll.com
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