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Exposé

Einfamilienhaus in Bad Emstal

Einfamilienhaus in ruhiger Lage mit Fernblick und
groBem Grundstiick - provisionsfrei!

Baujahr 1975
Grundsttuicksflache 863,00 m?2

Etagen 2

Zimmer 6,00
Wohnflache 175,00 m?
Nutzflache 103,00 m?
Energietrager Strom

www.ohne-makler.net/expose/380469

Objekt-Nr. OM-380469

Einfamilienhaus

Verkauf: 275.000 €

Erfurter Str. 4
34308 Bad Emstal

Hessen
Deutschland

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Garagen
Stellplatze

Heizung

sofort

keine Angaben
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2

1

2

Sonstiges
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Objektbeschreibung

Bitte beachten: - Das Objekt ist derzeit fir einen Kaufer reserviert -

Einfamilienhaus in bester Wohnlage mit ca. 175 m2 Wohnflache. Keine Maklerprovision, Kauf
direkt vom Eigenttimer. Kurzfristig bezugsfertig. Weiterer Wohnraum kann durch Ausbau des
grofien Dachgeschosses geschaffen werden. Der Zugang zum Erdgeschoss erfolgt tiber eine
Augentreppe und einen Windfang. Das Erdgeschoss mit grof3zligigem Wohnraum inkl.
anliegender Kiiche 6ffnet sich nach Westen zum angrenzenden Garten. Uber einen Balkon mit
Treppe ist die vorgelagerte Terrasse unmittelbar vom Wohnbereich erreichbar. Die Terrasse
liegt direkt am grofien, ebenen Garten. Kiiche und Wohnzimmer verfiigen tiber grofe Fenster
mit Fernblick. Ein grof3zligig bemessenes Schlafzimmer komplettiert neben einem
Arbeitszimmer und einem Badezimmer das Erdgeschoss. Uber ein zum breiten Flur getffnetes
Treppenhaus erreicht man die Wohn- und Nutzraume im Tiefparterre. Drei schén
dimensionierte Zimmer mit Fenster zur Stidseite und ein Badezimmer befinden sich dort. Auf
der Nordseite finden sich Kellerraume und Waschktiche.

Das Dachgeschoss ist bereits tiber das Treppenhaus bestens an den Wohnbereich
angeschlossen. Der nahezu stiitzenfreie Dachraum mit einer lichten Héhe von ca. 2,60 m bis
zu den Kehlbalken, bietet Ausbaupotential fiir ein zusatzliches Wohngeschoss.

Neben einer Garage sind weitere Stellplatze auf dem Grundstiick vorhanden. Der im Westen
liegende grofizuigige Garten ist mit Rasen, Staudenbeeten, verschiedensten Ziergehoélzen und
Obstbdumen gestaltet.

Ausstattung

Der Bodenbelag im Eingangs- und Flurbereich und die Treppen sind aus Naturstein. Im
Wohnzimmer ist Eichenholzparkett (Echtholz, kein Laminat) in Schiffsbodenmuster verlegt.
Hochwertige Eichenholzfuniertiiren sind im Erdgeschoss verbaut. Die Bader sind hell gefliest.
In den Zimmern liegen Teppichbdden. Das Erdgeschoss befindet sich in einem guten und
gepflegten Zustand, die Wohnrdaume im Tiefparterre sind grundsatzlich nutzbar, je nach
Nutzung ist ggf. eine Renovierung mit Austausch der Bodenbeldge angezeigt. Verkauf inklusive
Einbauktiiche mit Elektrogeraten.

Die Fenster und Auf3entiiren wurden teilweise bereits erneuert und sind mit Isolier- oder
Warmeschutzverglasung ausgestattet. Im Tiefparterre verfiigen die Stidfenster tiber Rollladen.

Die Aufienwande sind monolitisch mit Hochlochziegel ausgefiihrt, die Decken sind aus
Stahlbeton. Die Decke tiber dem Erdgeschoss gegen den kalten Dachraum ist oberseitig mit 24
cm Dammung und einer OSB-Lage geddmmt. Durch die sehr gute DAmmung konnte der
Warmeenergieverbrauch deutlich reduziert werden, so dass sich das Haus sparsam beheizen
lasst. Der Verbrauch lag in den letzten Jahren bei ca. 15.000 kWh Nachtstrom (entspricht ca.
1.500 ltr. Ol), bei Nutzung des Erdgeschosses und sporadischer Nutzung der Wohnraume im
Tiefparterre.

Die Beheizung erfolgt derzeit iber Nachtspeicherdfen. Eine Umrtistung auf eine Energie und
Kosten sparende Warmepumpenheizung empfiehlt sich. Die Umrtistung wird staatlich
geférdert. Die Forderung belauft sich derzeit auf bis zu 70%. Die Warmepumpenheizung kann
mit einer Photovoltaikanlage kombiniert werden. Die Dachausrichtung (stidstidwest) mit 30°
Neigung ist hervorragend fur eine effektive Solarnutzung geeignet. Uber einen vorhandenen,
bisher ungenutzten Schornstein, kann ggf. auch ein Pelletkessel im Keller oder ein Kaminofen
beispielsweise im Wohnzimmer installiert werden.

Fupboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Einbauktiiche

La ge
Das Wohnhaus liegt in sehr ruhiger Lage mit guter Nachbarschaft in einem gepflegten

Wohngebiet im Bad Emstaler zentralen Ortsteil Sand. Fernsicht inklusive. Durch die Lage am
Wendehammer einer Sackgasse gibt es keinen Durchgangsverkehr und die Straf3e bietet Raum
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fiir mehr als nur Verkehr, beispielsweise fiir spielende Kinder. Durch die Sackgassenlage ist
auBerdem die nachtliche Ruhe garantiert. Der Kurpark lasst sich fuBlaufig in 5 Minuten
erreichen. Innerhalb einer Viertelstunde zu Fuf3 oder in 5 Minuten mit dem Rad / Auto ist die
gesamte Infrastruktur mit Schule, Kita, Sparkasse, Backer, Einkaufsmérkte, Restaurants,
Fitnessstudio, Friseur, Apotheke und Arzte erreichbar. Der Kur- und Erholungsort Bad Emstal
liegt im stidlichen Naturpark Habichtswald eingebettet zwischen Hiigeln und Waldern, ideal
fir Erholung und Ausfliige in die Natur. Die documenta und Weltkulturerbe Stadt Kassel mit
ihrem vielfaltigen Einkaufs-, aber auch Kunst- und Kulturangeboten ist mit dem Auto oder mit
OPNV sehr gut erreichbar. Bis zur den Autobahnen A 44 nach Westen und A 49 nach Stiden
und Norden sind es nur ca. 15 Minuten.

Infrastruktur:

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

www.ohne-makler.net/expose/380469 Seite 3/22



Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 140,33 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse E

Galerie

Ansicht Ost
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Galerie

Ansicht Ost

Ansicht Stidost
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Galerie

Ansicht West

EG Windfang
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Galerie

EG Flur

EG Wohnzimmer
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Galerie

EG Wohnzimmer

EG Kiiche
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Galerie

EG Schlafzimmer

EG Schlafzimmer
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EG Arbeitszimmer

EG Badezimmer
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EG hochwertige Zimmertiiren

www.ohne-makler.net/expose/380469 Seite 11/22



Tiefparterre Diele
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Galerie

Tiefparterre Zimmer 1
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Galerie

Tiefparterre Badezimmer
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Tiefparterre Hauswirtschaft

Dachgeschoss
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Blick in Garten
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Galerie

Blick nach Stiden aus EG

Blick Ost aus Dachgeschoss
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Galerie
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Grundrisse

Lageplan
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Exposé - Grundrisse

03

Qr!\
-

www.ohne-makler.net/expose/380469

ey

Grundriss Tiefparterre

Garage
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Grundrisse

Erdgeschoss

Tiefparterre
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Grundrisse

Endenergiebedarf dieses
140,33
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