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Exposé

Landhaus in Kiinzell-Engelhelms

o

Traumhaftes Effizienz-Einfamilienhaus mit ELW/Praxis/
Biiro in bester Wohnlage!

Objekt-Nr. OM-423890
Landhaus

Verkauf: 995.000 €

Ansprechpartner:
Holger Biensack

36093 Kiunzell-Engelhelms

Hessen
Deutschland
Baujahr 2006 Ubernahmedatum 01.07.2026
Grundstiticksflache 707,00 m? Zustand Neuwertig
Etagen 4 Schlafzimmer 5
Zimmer 8,50 Badezimmer 3
Wohnflache 322,00 m? Garagen 3
Nutzflache 47,00 m2 Carports 2
Energietrager Erdwéarme Stellplatze 5
Ubernahme ab Datum Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause! Dieses beeindruckende, freistehende Einfamilienhaus
wurde 2006 in Massivbauweise errichtet und bietet Ihnen nicht nur ein stilvolles
Wohnambiente, sondern auch vielseitige Nutzungsmoéglichkeiten.

Die integrierte 68 m? grof3e Einliegerwohnung mit 2,5 Zimmern, Einbauktiche und Duschbad
hat einen separaten Zugang und eignet sich ideal fiir die Nutzung als Praxisrdume oder als
separate Wohneinheit fiir Familie und Géste.

Das Haus befindet sich in einem ruhigen und attraktiven Wohngebiet, umgeben von Wiesen
mit weidenden Pferden. Offentliche Parkplitze sind in unmittelbarer Nahe vorhanden. Es
besteht eine gute Anbindung an die gute Infrastruktur.

Der sehr schon, im Jahr 2023 grofitenteils neu angelegte und gepflegte Garten mit einem
hochwertigen, geraumigen Gartenhaus (hier gibt es auch ausreichend Platz ftir Ihre
Gartenmoébel im Winter), Teichanlage und Freisitz mit Pavillon bietet viel Platz far
Freizeitaktivititen und Entspannung.

Dieses freistehende Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung vereint modernes Wohnen mit
einem hohen Maf3 an Komfort und Funktionalitat. Die ruhige Lage, die hochwertige
Ausstattung und die vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten machen dieses Objekt zu einem
idealen Zuhause fiir Familien oder als Investition in die Zukunft.

Vereinbaren Sie heute noch einen Besichtigungstermin und tiberzeugen Sie sich selbst von
diesem einzigartigen Angebot! Ich freue mich auf Ihre Anfrage.

*36,5 cm Auflenmauerwerk aus Porotonziegeln

*Heizung: Erdwarme mit kompletter Fubodenheizung sorgt fiir ein angenehmes Raumklima
und niedrige Energiekosten und im Sommer fiir angenehme Kiihle.

eKaminofen: Der 5 kW-Design-Kaminofen OSAKA vom 0sterreichischen Kaminhersteller Hase
(Baujahr 2023) im Wohnzimmer schafft eine gemtitliche Atmosphare.

sWintergarten: Geniefien Sie lichtdurchflutete RAume im Wohnzimmer mit integriertem
Wintergarten.

*Photovoltaikanlage: Die 6,6 kW Photovoltaikanlage ermdéglicht IThnen eine umweltfreundliche
und kostensparende Energieversorgung.

eSicherheit und Komfort: Elektrische Rollladen (etagenweise elektrisch steuerbar) und
Fliegenschutzgitter bieten zusatzlichen Komfort und Sicherheit.

*Terrasse: Die glastiberdachte Terrasse mit elektrischem Sonnenschutz, Sternenhimmel und
Heizstrahler ladt zum Entspannen ein — auch an kiihleren Tagen.

*Bodenbelige: Hochwertiges Ahorn- und Nuf3baum-Echtholzparkett, Designbelag Vinyl und
Fliesen sorgen fiir ein elegantes Wohngeftihl.

*Moderne Einbauktiche mit neuen Elektrogeriaten und einer Speisekammer (mit Fenster).
*Das Masterbad ist sehr hochwertig ausgestattet mit Objekten von hansgrohe und Duravit im
Philippe Starck-Design (PHARO Badewanne, 2 Starck1-Waschtische mit Unterschrank, WC
und einer 2 Personen-Dampfdusche PHARO) und einem Apotheker-Einbauschrank.

*Das Gastebad im Erdgeschoss ist mit Dusche, WC und Urinal ausgestattet.

*Wasseraufbereitung: Eine hansgrohe Wasseraufbereitungsanlage (PONTOS AquaCycle) sorgt
far reines Trinkwasser.

*Renovierung: Im Jahr 2023 wurde das gesamte Innengebaude frisch gestrichen, sodass Sie
sofort einziehen kénnen.
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*Einliegerwohnung: Die ca. 68 m? grofie Einliegerwohnung verfligt tiber einen separaten
Eingang und hat 2 Zimmer, eine voll ausgestattete kleine Einbauktiche sowie ein Duschbad. 3
Kifz-Stellplatze gehéren zur Wohnung.

eGarten: Der sehr schon angelegte und gepflegte Garten mit einem neuen Gartenhaus (BJ
2023), Teichanlage und Freisitz mit Pavillon bietet viel Platz fiir Freizeitaktivitaten und
Entspannung und im Winter fiir Ihre Gartenmaobel.

*Das Grundstiick ist komplett eingezdunt — ideal auch fiir Hundehalter.

eCarport: 6x6 Meter Platz fur zwei Pkw im Carport.

Ausstattung

*36,5 cm Auflenmauerwerk aus Porotonziegeln

*Heizung: Erdwarme mit kompletter Fubodenheizung sorgt fiir ein angenehmes Raumklima
und niedrige Energiekosten - und im Sommer fir angenehme Kiihle.

*Das Haus hat einen sehr niedrigen Energieverbrauch von 22,2 kWh und ist in die
Energieklasse A+ eingestuft. Die Energieversorgung erfolgt tiiber Erdwarme (3 x 95 m-
Bohrungen).

*Kaminofen: Der 5 kW-Design-Kaminofen OSAKA vom 6sterreichischen Kaminhersteller Hase
(Baujahr 2023) im Wohnzimmer schafft eine gemtitliche Atmosphare.

*Wohnzimmer mit Erker: Genief3en Sie lichtdurchflutete RAume im Wohnzimmer mit grofiem
Erker.

*OG: lichtdurchflutetes Studio im Erkerbereich.

*Photovoltaikanlage: Die 6,6 kW Photovoltaikanlage erméglicht Ihnen eine umweltfreundliche
und kostensparende Energieversorgung.

*Sicherheit und Komfort: Elektrische Rollladen (etagenweise elektrisch steuerbar) und
Fliegenschutzgitter bieten zusatzlichen Komfort und Sicherheit.

*Terrasse: Die Glas-tiberdachte Terrasse (ca. 22 m2) mit elektrischem Sonnenschutz,
Sternenhimmel und Heizstrahler 14dt zum Entspannen ein — auch an ktihleren Tagen.

*Bodenbelage: Hochwertiges Ahorn- und Nuf3baum-Echtholzparkett, Designbelag Vinyl und
Fliesen sorgen fiir ein elegantes Wohngefuihl.

*Hochwertige LEICHT-Einbauktiiche mit neuen Elektrogeraten und einer Speisekammer (mit
Fenster).

*Das Masterbad ist sehr hochwertig ausgestattet mit Objekten von hansgrohe und Duravit im
Philippe Starck-Design (PHARO Badewanne, 2 Starck1-Waschtische mit Unterschrank, WC
und einer 2 Personen-Dampfdusche PHARO) und einem Apotheker-Einbauschrank.

*Das Géstebad im Erdgeschoss ist mit Dusche, WC und Urinal ausgestattet.

sWasseraufbereitung: Eine hansgrohe Wasseraufbereitungsanlage (PONTOS AquaCycle) sorgt
fiir reines Trinkwasser.

*Renovierung: Im Jahr 2023 wurde das gesamte Innengebaude frisch gestrichen, sodass Sie
sofort einziehen kénnen.

*Einliegerwohnung: Die ca. 68 m? grofle Einliegerwohnung verfiigt tiber einen separaten
Eingang und hat 2 Zimmer, eine voll ausgestattete kleine Einbauktiche sowie ein Duschbad. 3
Kfz-Stellplatze gehéren zur Wohnung.

eGarten: Der sehr schon angelegte und gepflegte Garten mit einem neuen Gartenhaus (BJ
2023), Teichanlage und Freisitz mit Pavillon bietet viel Platz fiir Freizeitaktivitaten und
Entspannung.

*Das Grundstiick ist komplett eingezaunt — ideal auch fiir Hundehalter.

*Doppel-Carport mit Geratehaus.
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eInternet: 250 mbit/s.
eGlasfaseranschluss im Haus.

FugBiboden:
Parkett, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC,
Kamin

Sonstiges

Zusammenfassung: Dieses freistehende Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung vereint
modernes Wohnen mit einem hohen Maf3 an Komfort und Funktionalitat. Die ruhige Lage, die
hochwertige Ausstattung und die vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten machen dieses Objekt zu
einem idealen Zuhause fiir Familien oder als Investition in die Zukunft.

Lage
Das Anwesen liegt in Engelhelms, einem der 8 Ortsteile von Kiinzell, stidwestlich der

osthessischen Stadt Fulda. Die Nachbarorte sind im Norden Edelzell, im Nordosten Pilgerzell,
im Stidwesten Eichenzell und im Westen Bronnzell, einem Stadtteil von Fulda.

Engelhelms hat ca. 2.100 Einwohner und ist ca. 4,8 km von der neuen Mitte Kiinzells

entfernt. Das Schloss Adolphseck (auch Schloss Fasanerie genannt), einen Kilometer stidlich
von Engelhelms gelegen, gilt als schénstes hessisches Barockschloss. Hier gibt es jede Menge
Veranstaltungen wie Konzerte, Ausstellungen, einen wunderschénen Park, Museum und
naturlich auch eine hervorragende Gastronomie.

Kuinzell ist eine Stadtrandgemeinde von Fulda in Osthessen. Sie ist die grofsite Gemeinde
Hessens ohne Stadtrechte und liegt im Vorland der Rhén. Nach Nordwesten hin geht die
Bebauung nahtlos in die Stadt Fulda und die Gemeinde Petersberg tiber. Der 6stliche Teil der
Gemeinde ist von den Bergen der vorderen Rhon gepragt.

Kiinzell hat ca. 17.000 Einwohner und ist die zweitgrofite Gemeinde des Landkreises Fulda.
Kitinzell ist eine ausbaufihige, moderne Gemeinde, die zwei Komponenten miteinander
verbindet: ein stadtdhnliches Ortsbild, aufgelockert mit grof3zligigen Griinanlagen und eine
dorfliche Idylle in den Ortsteilen wie z. B. Engelhelms. Kiinzell befindet sich fern von Larm
und der Hektik der Stadt Fulda, doch aber inmitten des wirtschaftlichen und kulturellen
Zentrums der Region.

Kinzell bietet 9 Kindergarten sowie 2 Kindergarten. Die Rudolf-Steiner-Schule ist eine freie
Waldorfschule in Loheland, die als Gesamtschule arbeitet. Auch fiir die Freizeitgestaltung gibt
es ein reichhaltiges Angebot an Wanderungen, Radtouren und sonstigen Sportaktivitaten.

Kunzell liegt an der Ausfahrt 92 Fulda-Mitte der Autobahn A7 Wiirzburg-Kassel und der
Ausfahrt Fulda-Kiinzeller Strafie der Bundesstrafie B27, tiber die auch die Ausfahrt Fulda-
Sud der Autobahn A66 Frankfurt-Fulda erreichbar ist.

Der ICE-Bahnhof Fulda, ein wichtiger Verkehrsknotenpunkte zwischen Frankfurt am Main,
Kassel, Erfurt und Wiirzburg, ist wenige Kilometer entfernt und mit dem Auto und Bussen des
Rhein-Main-Verkehrsverbundes (RMV) gut erreichbar.

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 22,20 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A+
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Wohnzimmer
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Wohnzimmer mit Kaminofen
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Designer-Kaminofen

Wintergartenbereich mit Erker
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Galerie

Essbereich

Kuche
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Galerie

Kuche

Kiiche mit Terrassentur Blick auf die Terrasse
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Galerie

Gastezimmer im EG

Gastebad mit Dusche in EG Treppenhaus
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Galerie

Schlafzimmer mit Ankleide
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Philippe Stérck—Design
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PHARO Badewanne

PHARO-Schild PHARO 2 Personen-Dampfdusche
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Galerie

Schlafzimmer im Spitzboden

Einliegerwohnung Eingang
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Galerie

Wohnungseingang

Dielenbereich ELW
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Galerie

Einbauktiche ELW

Einbauktuiche ELW
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Galerie

Wohn-/Essbereich ELW

Flur ELW
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Strafen-Ansicht
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Blick auf den Teich

Blick in die Landschaft
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Blick in die Landschaft
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Blick von Terrasse

Freisitz mit Gartenpavillon

Seite 22/30

//www.ohne-makler.net/immobilie/423890/

https



Galerie

l ' i f vl -2 8

IC

Drohnenaufnahme

https://www.ohne-makler.net/immobilie/423890/ Seite 23/30



Galerie

Drohenaufnahme
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Anhidnge

1. Energieverbrauch
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E N E RG I EAUSWEIS fir Wohngebaude

gemanB den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16.10.2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: HE-2025-005781075 3

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 12,42 kg COZ-I'-'\quivaIent /(m2a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
22,2 kWh/(m?-a)

ARlTa e | ¢ | o | E F ¢ N

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

39,9 kWh/(m?-a)
Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 22,2 kWh/(m2a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primér- | Energiever- Anteil Anteil Ki
. o 2 . . Ima-
Energietrager energie- brauch Warmwasser| Heizung faktor
von bis faktor [kWh] [kWh] [kWh]
01.01.2021 | 31.12.2021 | Strom netzbezogen 1,8 7.420 1.335 6.084 0,98
01.01.2022 | 31.12.2022 | Strom netzbezogen 1,8 7.083 1.274 5.808 1,12
01.01.2023 | 31.12.2023 |Strom netzbezogen 1,8 7.359 1.324 6.034 1,14
01.01.2024 | 31.12.2024 | Strom netzbezogen 1,8 7.784 1.401 6.382 1,15
[ weitere Eintrage in Anlage
Vergleichswerte Endenergie 3
EEE | c | o | e | F |THCHEER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen
- sich auf Geb&ude, in denen die Warme fUr Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
L S T wird ’
N) S O <o " . . . s
Q‘g 54 %‘5} ,\oq,’g@ é’f é‘g@ é‘@\o’ Soll ein Energieverbrauch eines an ein Warmenetz ange-
é(" L L §§) §’z§? é)g’obq’ é)é”ob@ schlossenen Gebaudes verglichen werden, ist zu beach-
é\? S @ QZ\ & Qq’o q§°>@ QJ)QS ten, dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % gerin-
% ng 5‘? && &S gerer Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden
N QZ‘g 422‘5\* mit Kesselheizung zu erwarten ist.
S SNg Y
N N

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebaudenutzflache (A) nach dem GEG, die im Allgemeinen groBer ist als die Wohnflache des Geb&dudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich d&ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

" siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kithlpauschale in kWh

8 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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