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Exposé

Einfamilienhaus in Hann. Munden

Traumhaftes Anwesen mit Einliegerwohnung zwischen
Gottingen und Kassel

Objekt-Nr. OM-290647
Einfamilienhaus

Verkauf: 889.000 €

34346 Hann. Miinden

Niedersachsen

Deutschland
Baujahr 1997 Energietrager Gas
Grundstticksflache 1.669,00 m? Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 2 Zustand modernisiert
Zimmer 12,00 Badezimmer 4
Wohnflache 400,00 m? Heizung Fuf3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Wir prasentieren Thnen ein exklusives Traumhaus, das all Ihren Vorstellungen von moderner
Ausstattung und Komfort tbertreffen wird. Mit einer grof3zligigen Wohnflache von ca. 400
Quadratmetern, aufgeteilt in einem 250 m? grofSen Haupthaus, einem 100 m? grofien Anbau
und einer 55 m? grofien Einliegerwohnung. Zusatzlich erwartet Sie drei nach Stiden hin
ausgerichtete Terrassen, eine tolle Poollandschaft, zwei grof3e Doppelgaragen, eine grof3e
Hofeinfahrt und ein beeindruckendes 1669 m? grofies Grundstiick. Das Haupthaus wurde
1996/1997 erbaut. Im Jahr 2010 wurde das Haupthaus um einen ca. 100 m? grof3en Anbau
erweitert. Dieser Bereich kann tiber das Haupthaus und durch einen separaten Eingang
betreten werden, sodass Sie diesen grofziigigen Wohnbereich auch als zuséatzliche Wohnung
nutzen kénnen. Das Anwesen tiberzeugt nicht nur durch seine imposante Gréfie, sondern
auch durch seine traumhafte Lage.

Wohnflache: Die 400 Quadratmeter Wohnflache verteilen sich geschmackvoll auf mehrere
Bereiche, die durch ihre grof3ztigige Gestaltung ein Geftihl von Freiheit und Eleganz
vermitteln.

Das Haupthaus erschliefit sich tiber einen offenen Eingangs- und Flurbereich und begeistert
durch seine grofzigige Raumaufteilung. Uber zwei Ebenen verteilen sich der reine Wohn- und
Schlafbereich. Der offene und helle Wohnbereich umfasst das Wohnzimmer mit Kamin, von wo
Sie direkt in den grof3zligigen, beheizbaren Wintergarten gelangen. Durch zwei grof3e
Terrassenschiebetiiren betreten Sie eine grofie Terrasse, von da aus gelangen Sie Uiber einige
Stufen zu einen wunderschénen Relex- und Poolbereich. Ein grofziigiges Esszimmer, eine
Kiiche, ein Arbeitszimmer und ein Gaste WC erganzt diese ansehnliche Ebene. Eine massive
Eichenholztreppe fiihrt in das Obergeschoss zu zwei Zimmern, an denen ein Badezimmer mit
Dusche und Badewanne angegliedert ist. Ein Traum ist das grof3e Schlafzimmer mit
angrenzender Sauna und einem eigenen 20 m? grof3en traumhaften Badezimmer. Durch einen
langlichen Flurbereich gelangen Sie in den 100 m? groflen Anbau, der in zwei grofle Raume,
ein Badezimmer, einen grofien Flurbereich und einer Kiiche aufgeteilt ist. Diesen recht neuen
Wohnbereich erreichen Sie auch tiber einen separaten Eingang. Durch den komplett
ausgebauten Keller gelangen Sie ebenfalls in eine kleine schicke Einliegerwohnung. Diese
Wohnung hat selbstverstandlich einen eigenen Eingangsbereich, sowie einen Garten und
Terrassenausgang. Die 55 m? grofe ELW kénnen Sie ideal fir eine Vermietung oder
Homeoffice nutzen. Die Einliegerwohnung mit eigener Terrasse verfligt tiber ein Schlafraum,
einen kleinen Raum, einem Badezimmer und einen offenen Wohnbereich, der mit einem
Essplatz und Kiiche ergianzt wird. Der grof3e Garten ist naturbelassen und kann nach eigenen
Winschen umgestaltet werden. Zwei grofie Doppelgaragen und mehrere Stellplatze offerieren
reichlich Parkmoglichkeiten. Das Domizil ist in einem gepflegten Zustand und wurde in
mehreren Abschnitten erweitert, oder modernisiert.

Ausstattung

Die offene Kiiche ist mit Markengerate sowie Induktionskochfeld ausgestattet. Im
Untergeschoss sind hauptsachlich helle Granitfliesen verlegt. Von der grofien Kiiche aus
gelangen Sie in den grofien hellen Essbereich, der direkt an dem grofien Wohnzimmer samt
Wintergarten angrenzt. Im Wohnzimmer kénnen Sie an kalten Tagen durch einen schénen
Hark Kaminofen eine gemiuitliche Warme erreichen. Vom Sofa aus kénnen Sie aus den 6 Meter
breiten Schiebeglastiiren einen tollen Blick auf die grofztigige Terrasse in den weitlaufigen
Garten werfen.

Im oberen Stockwerk befinden sich zu den 3 Zimmern, zwei Badezimmer und eine Sauna. Ein
kleines Badezimmer, welches vielleicht die Kinder nutzen kénnen, besteht aus einer Dusche
und einer Badewanne. Ein Traum ist der Schlafzimmerbereich. Aus dem grofen Schlafzimmer
haben Sie einen wunderschoénen Blick auf die Miindener Wélder. Direkt daneben grenzt eine
beeindruckende Sauna mit grofie Liegeflache. Vom Schlafzimmer aus gelangen Sie direkt in
ein ca. 20 m? grofles Badezimmer. Das Wellnessbadezimmer ist u.a. mit zwei Waschbecken,
einer grof3en begehbaren Dusche, einer Wirlpoolwanne, sowie einen direkten Zugang auf einen
Balkon ausgestattet.

Fakten zum Haus:
Haupthaus aus 1996/1997 mit etwa 250 m? Wohnflache.

Im oberen Stockwerk wurde 2014 neuer Eichenparkett und neue Turen eingebaut. Weiterhin
wurde im gleichen Jahr eine sehr hochwertige Sauna aus kanadischen Eschenholz eingebaut.
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Diese Sauna wurde selten genutzt und ist in einem neuwertigen Zustand. Das grofie
Badezimmer wurde mit dem Anbau 2010 erneuert.

Der Wintergarten und die grof3e Terrasse wurden 2007 angebaut.

Der Anbau mit separaten Eingang wurde 2010 erbaut und ist etwa 100 m? grof3. Der
Eingangsbereich und die Ktiche wurden 2021/2022 neu eingebaut. Der Bodenbelag besteht
komplett aus einem Eichenparkett.

Die Einliegerwohnung wurde 2017 samt Einbauktiche renoviert. Beide
Eichenmassivholztreppen wurden 2018 eingebaut. Die kleine Doppelgarage wurde 2004, die
grof3e Doppelgarage samt grofier Einfahrt wurde 2006 erbaut. Der Eingangsbereich samt
Sandsteinmauer und Beet wurden 2016, der untere Terrassenbereich der ELW 2017 erneuert.

Der Poolbereich wurde 2017, der Relexbereich 2018 gebaut.

Jedes Zimmer, auch jeder Kellerraum, ist mit einer Fufbodenheizung ausgestattet. Fast alle
Fenster haben elektrische Rollos. Ein Highlight sind zwei Stieble Eltron Klimasplittgerite, mit
denen alle Zimmer im Anbau, sowie das Schlafzimmer, ein weitertes Zimmer und der
Wohnbereich gekiihlt werden kénnen.

Das Haupthaus und die Einliegerwohnung sind mit einer Alarmanlage und 3 Arlo
Uberwachungskameras ausgestattet.

Eine moderne Viessmann Gasheizung, samt groffem Warmwasserspeicher und mehreren
Solarmodulen wurden 2010 verbaut.

2011 wurde eine 32000 Euro 12 kWp grof3e Photovoltaikanlage installiert. Diese liefert bis
Ende 2031 knapp 30 Cent pro Kilowatt Strom. Ab 2032 kann diese Anlage auch noch weiter
fiir den Eigenverbrauch genutzt werden.

Fugpiboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Pool /
Schwimmbad, Einbaukiiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

Die Lage dieses Traumhauses ist ebenso beeindruckend wie das Anwesen selbst. Inmitten
einer ruhigen und exklusiven Wohngegend im Ortsteil Hermannshagen gelegen, genieflen Sie
hier Privatsphére und gleichzeitig eine gute Anbindung an alle wichtigen Einrichtungen des
taglichen Bedarfs.

Die Immobilie befindet sich sowohl in natur- als auch stadtnaher Lage von Hann. Miinden, mit
einem Blick auf den Mundener Stadtwald. Viele Einzelhduser in der Nachbarschaft pragen das
ruhige und gepflegte Strafienbild. In unmittelbarer Umgebung liegt der weitlaufige Stadtwald.
Eine vollstandige Infrastruktur lasst sich im nahen, gewachsenen Zentrum von Hann.
Miinden nutzen (3 Autominuten, 15 Gehminuten).

Uber den Bahnhof (1,5 Kilometer entfernt) sind umliegende Stadte wie Kassel und Gottingen
schnell erreicht. Die nachste Autobahnanbindung der A7 liegt zudem nur wenige Minuten
entfernt. Kassel und Goéttingen erreichen Sie mit dem Pkw in etwa 20 Minuten. In einem
Umkreis von 500 Metern befinden sich die Lebensmittelgeschéfte Edeka, Lidl und Aldi, sowie
ein Blumencenter und ein Getrankemarkt. Eine Apotheke, eine Arztpraxis befindet sich 400
Meter entfernt. Die Grundschule Hermannshagen und der Kindergarten befinden sich 300
Meter, das Gymnasium, eine Realschule sowie eine Hauptschule etwa 1300 Meter und die
Berufsbildende Schule 4 Kilometer entfernt. Zwei Baustoffhandelsgeschéfte sind ebenfalls
schnell erreichbar. In der nahegelegenen Innenstadt von Hann Miinden profitieren Sie von
einer tollen Innenstadt mit vielen Geschaften des taglichen Bedarfs und zahlreiche
Restaurants. Hann. Munden ist eine sehr alte Fachwerkstadt mit etwa 24000 Einwohner. Die
Stadt ist bei zahlreichen Touristen sehr beliebt, da sie von den Fliissen Werra, Fulda und der
Weser und dem tollen Weserbergland umschlossen ist.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 68,28 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B

4
Aaefale | c | o | e | FI SN

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

www.ohne-makler.net/expose/290647 Seite 4/14



Galerie
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