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Exposé

Villa in Flieden

AuBergewohnliche Architekten-Landhausvilla mit
Einliegerwohnung in bester Wohnlage!

Objekt-Nr. OM-424265
Villa

Verkauf: 845.000 €

Ansprechpartner:
Holger Biensack

36103 Flieden

Hessen
Deutschland
Baujahr 2004 Zustand Neuwertig
Grundstiicksflache 708,00 m? Schlafzimmer 4
Etagen 4 Badezimmer 4
Zimmer 9,00 Garagen 3
Wohnflache 317,00 m? Carports 2
Nutzflache 233,00 m?2 Stellplatze 3
Energietrager Erdwéarme Heizung Fufbodenheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

In idyllischer und ruhiger Wohnlage von Flieden wurde diese luxuriése Landhausvilla 2004 im
mediterranen Baustil auf einem ca. 708 m? grofien Eckgrundstiick erbaut.

Dieses Traumhaus mit grof3ziigigen, hellen RAumen sowie einer suidwestlich ausgerichteten
Sonnenterrasse ist mit hochwertigen Materialien und innovativer Heiztechnik (Erdwérme)
ausgestattet. Edler Marmorboden (Rosso Verona), mafigefertigte Holzinnentiliren mit zum Teil
aufwendigen Glaseinlegearbeiten bzw. Bleiverglasung, diverse Wandmalereien sowie Stuck-
und Spachteltechniken an den Decken spiegeln Eleganz und Luxus auf ca. 550 m? Wohn- und
Nutzflache wieder.

Der reprasentative Eingangsbereich im Erdgeschoss gibt den Blick direkt in das offene
Wohnzimmer und den Pavillon frei. Die Wohnktiche mit Kachelofen hat einen direkten Zugang
zur sonnigen Friihstiicksterrasse. Ein Multimedia-Raum, das Géaste-WC und die Garage, in
der drei PKW Platz finden, komplettieren diese Etage.

Das Obergeschoss mit Galeriecharakter hat die perfekte Aufteilung. Ein Elternschlafzimmer
mit Ankleide, einem edlen und grofiziigigen Badezimmer (mit Dusche und Whirlpool-
Badewanne) sowie drei weiteren Kinder- oder Gastezimmern mit eigenem Duschbad sind ideal
ftr die Familie. Die ca. 60 m? grof3e Dachterrasse mit toller Aussicht 14dt zum Entspannen,
Sonnenbaden und nattirlich auch zum Feiern ein. Im luxuriésen, Aluminium-verglasten und -
uberdachten Jacuzzi-Outdoor-Whirlpool lasst es sich herrlich Entspannen — mit Musik und
einem Glas Weifiwein vielleicht?

Das Dachgeschoss bietet eine Galerie und viel Stauraum.

Im Untergeschoss befindet sich neben einer ELW mit separatem Zugang ein gemiitliches
Gastezimmer, ein zum Ausbau vorbereitetes Duschbad sowie ein Hauswirtschaftsraum und
ein Fahrradkeller. Der Treppen- und Auf3enbereich zur Einliegerwohnung (mit Einbauktiche
sowie Badezimmer mit Badewanne und Dusche) mit Innenhof und Gewolbekeller (als
Weinkeller nutzbar) wurde aufwendig mit indischen Natursteinplatten und einem
Bruchsteinmauerwerk erstellt.

Aber tiberzeugen Sie sich selbst von dieser auf3ergewohnlichen Landhausvilla bei einer
Besichtigung. Ich freue mich auf Ihren Anruf.

Ausstattung

Erneuerungen/Sanierungen von 2021-2024:

- BVC Zentralstaubsauger 2023

- Putz-, Maler- und Elektro-Arbeiten 2023

- Designer-Vinylboden und Teppich in einigen Rdumen 2021

- Hessenzaun-Erganzung 2021 (Grundsttick ist komplett eingezdunt)
- Garten-Teilneugestaltung 2022

- neue ZENNER Warmepumpe 2022

- Jacuzzi Aluminium-Uberdachung mit Glas-Schiebelementen 2022

FugBiboden:
Teppichboden, Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:

Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad,
Einbauktiche, Gaste-WC, Kamin, Barrierefrei
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Lage

Das Objekt befindet sich am Ortsrand von Flieden in einem attraktiven Wohngebiet. Flieden
ist mit seinen 8 Ortsteilen herrlich gelegen in einer Talsenke, nordostlich des Landriickens,
dem Bindeglied zwischen den Auslaufern des Vogelsbergs im Westen und der Rhén im Osten.
Diese Mittelgebirgslandschaft mit Mischwaldern und Ackerflachen bieten mit ihren héchsten
Erhebungen, dem Knéschen (509m) bei Buchenrod und dem Storker Kiippel (470m) beim
Oberstork weite Ausblicke auf die umgebenden Gebirge.

Die Gemeinde Flieden liegt im stidlichen Rand des Landkreises Fulda und grenzt im Norden
an die Gemeinde Neuhof und im Osten an Kalbach. Im Stiden grenzt sie an die Stadte
Schliichtern und Steinau an der Strafie, die beide im Main-Kinzig-Kreis liegen.

Der Kernort Flieden verfligt iiber eine gute Infrastruktur mit diversen Einkaufsmoglichkeiten,
Kindergirten, Jugendbegegnungsstatte, Kirchen, Banken, Arzten, Gaststatten und
Geschéaften. Im Hauptort gibt es eine Grundschule mit angeschlossener Forderstufe - in
einigen Ortsteilen auch Grundschulen. Fir die weiterfiihrende Bildung sorgen die
Gesamtschule in Neuhof, fiinf allgemeine und drei berufliche Gymnasien, sowie drei
Berufsschulen in Fulda.

Flieden hat eine eigene Anschlussstelle (50) an die BAB 66 Frankfurt-Fulda. Vom Bahnhof
Flieden gelangen Sie in wenigen Minuten per Bahn mit dem Interregio ins benachbarte Fulda.
Vom ICE-Bahnhof Fulda erreichen Sie das Rhein-Main-Gebiet in ca. 30 Minuten, zum
Flughafen Frankfurt sind es ca. 45 Minuten.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 42,42 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse A

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

Galerie

Gesamtansicht von Strafle
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Seitliche Ansicht
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Galerie

Ansicht von Strafie
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Galerie

Blick vom Balkon

Eingangsbereich
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Gaste-WC

Essbereich in Kiiche
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Kuche

Kachelofen in Kiiche

www.ohne-makler.net/expose/424265 Seite 9/30



Galerie

Wohnbereich

Wohnbereich mit Kamin
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Wintergarten-Essbereich

Duschbad im OG
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Galerie
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Gaste-/Speisezimmer

Gaste-/Speisezimmer

www.ohne-makler.net/expose/424265 Seite 12/30



Galerie

Blick von Galerie

Treppenhaus
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Galerie

Masterbad

Dusche im Masterbad
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Galerie

Badewanne im Masterbad

E T~ v

Suidlandische Impressionen
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Flur-/Diele im OG

Wohn-/Arbeitszimmer
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Galerie

Whirlpool auf Dachterrasse
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Galerie

Glaspavillon tiber Whirlpool

Whirlpool beleuchtet
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Galerie

Kuiche mit Essbereich in ELW
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Wohnbereich in ELW

Bad mit Wanne in ELW
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Bad mit Dusche in ELW
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Galerie
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Galerie

Blick auf Innenhof

T R A
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Innenhof

Innenhof mit Weinkeller
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundrisse

7

Schnitt A-A
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Anhange

1. Schnitt H-H
2. Energieverbrauchsausweis
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ENERGIEAUSWEIS s wonngebsuce

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18.11.2013

Registriernummer 2

HE-2020-003101573 3
(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...%)

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauch
Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
42,42 kWh/(m?-a)
AR | ¢ | D | E [ FESE
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

po

‘ 76,35 kWh/(m?-a)
Primirenergieverbrauch dieses Gebdudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

[Pflichtangabe fiir Immobilienanzeigen] 42,42 kWh/(m*a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum 3 Fre Energieverbrauch Al Anteil Heizung Klima-
Energietréger energie- (KWh] Warmwasser [kWh] faktor
von bis faktor [kWh]
01.01.2019 31.12.2019 Strom 1,80 16703.00 7608.00 9095.00 1,07
01.01.2018 31.12.2018 Strom 1,80 14379.00 7608.00 6771.00 1,11
01.01.2017 31.12.2017 Strom 1,80 15860.00 7608.00 8252.00 1,01

Vergleichswerte Endenergie

D | E | FEICEER . . . —
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
w ; _ auf Gebaude, in denen die Wéarme fur Heizung und
RN - Warmwasser durch Heizkessel im Geb&ude bereitgestellt
> D> S ; ;
» e &5 $§’ Sz .55' wird.
PO L 5o S S Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwé
FLL S &5 PN NS _ gie eines mit Fern- oder Nahwarme
X (23 S& S RS beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
IS Qb Qb SO R INIKe; SO R " 3 ¥ v
}Vq, N ~Z*® ég IR 'Sg; &° @? ég dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Qs/&\ Q‘/( 3 63‘7 L I Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebduden mit
S S I °s Kesselheizung zu erwarten ist.
s & &5
Qo s 2] 9
N A ‘

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Geb&udenutzflache (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen groRer ist als die
Wohnfliche des Gebiudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

3 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kiihlpauschale in kWh
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