EXPOSE 2 A

FULDA

Exposé von Regional Immobilien Fulda

Erstbezug einer traumhaften Luxusvilla mit unver-
baubarem Panoramablick und Top - Ausstattung

Ein Paradies fur Naturliebhaber und
Individualisten !

in 361 29 Gersfeld -Schachen

Regional Immobilien Fulda Mobil: 0173 6534047
Christa Zeller -Schreiner, Wiener Stral3e 12, 36039 Fulda Telefon: 0661 49989044
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Basisdaten
2020 537 m? 5519 m? 6 2
Baujahr des Wohn -/ Grundstiick Zimmer Garage n
Gebéaudes Nutz flache
795.000 ,- EURO
Kaufpreis
Objektbeschreibung
Die Einfamilien -Luxusv illa wurdein 2020 in hochwertiger Holzstdnderbauweise (Fertighaus -
Weber) erbaut mit luxuridser Ausstattung. Sie befindet sich auf einem 5.519 m? groRen
Grundstick  (Baugrundstiick =1.331m 2, kein Bauland = 4.188 m 2) in der Nahe von Gers-
feld und kann sofort bezogen werden . Es handelt sich um einen Erstbezug.
Die Wohnflache betragt 264 m 2 unddie Nutzflache 273 m 2

Ein Juwel in idyllischer Umgebung

Diese luxuritse Einfamilien - Villa bietet Ihnen ein einzigartiges Wohnambiente mit exklusiver
Ausstattung in einer der begehrtesten Lagen der Rhon. Eingebettet in eine naturnahe Umge-
bung, genieBen Sie von nahezu jedem Zimmer einen unvergleichlichen, unverbaubaren
Fernblick. Ob Sie Ruhe und Erholung suchen, Ihre Freizeit in der Natur verbringen oder lhre

Pferde auf dem weit laufigen Grundstiick halten mdchten T hier werden Wohntraume wahr!

Ausstattung & Highlights

1  Architektur & Bauweise: Diese hochwertige Villa wurde in einer stabilen Holzstan-
derbauweise vom renommierten Hersteller Weber errichtet. Der mediterrane Baustil
verm ittelt ein einladendes und exklusives Ambiente mit stilvollen architektonischen De-
tails. Das Haus ist voll unterkellert und bietet somit viel Stauraum und Nutzungspoten-
zial.

1  GroRRzugige Wohnflachen: Die offene, lichtdurchflutete Raumgestaltung schafft eine
angenehme Wohnatmosphére. Bodentiefe Kunststoffisolierfenster und Balkontiren mit
Flieg engittern sorgen fur viel Tageslicht und eine herrliche Aussicht.

1  Hochwertige Materialien: Edle Massivholztreppe als elegantes Designelement , luxu-

riose FuBbodenbelage und erstklassige Einbauten wie eine stilvolle Garderobe und funk-
tionale Raumteiler verle  ihen der Villa ein besonderes Flair.

www.regional -immobilien -fulda.de
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Erstklassige Energieeffizienz: Modernste Technik mit einer Luftwarmepumpe in
Kombination mit einer FuRBbodenheizung sorgt fiir ein behagliches Raumklima. Eine LUf-
tungsanlage mit Warmeriickgewinnung unterstiitzt die Energieeffizienz. Die Immobilie

hat die Energieklasse A+ und punktet somit mit sehr geringen Energiekosten.

Luxuriose Bader: Zwei stilvoll und modern ausgestattete Bader bieten héchsten Kom-
fort. Zusatzlich gibt es ein praktisches Gaste -WC.

Modernste Kiiche: Die hochwertig ausgestattete Einbaukiiche mit energieeffizienten
Marken - Elektrogerdten und separater Speisekammer lasst keine Winsche offen.

Wohlfiihloase mit Kamin: Der gemiitliche Kaminofen im Wohn -/Ess zimmer schafft
eine behagliche Atmosphare und sorgt fir wohlige Wéarme in den kiihleren Monaten.

Grol3e Terrassen & Balkone: Die Villa verfugt Gber eine weitlaufige Sonnenterrasse
mit Uberdachtem Freisitz sowie zwei Balkone, die einen fantastischen Blick auf die um-
liegende Natur und in die Rhén bieten. Die gro3zugigen Gartenflachen bieten vielfaltige
Nutzungsmadglichkeit en.

AuRenpool: Ein modernes, Uberdachtes Schwimmbad mit innovativer Technik ladt
zum ganzjahrigen Badespal? ein.

Komfort & Sicherheit: Alle Rollladen sind elektrisch betrieben. Fenster -Klappladen an
der Eingangsfront des Hauses bieten zusatzlichen Schutz und eine stilvolle Optik. Ein
kleiner Tresorraum bietet eine sichere Auf bewahrungsmaéglichkeit fur Wertge-
genstande. Eine installierte Netzwerktechnik sowie integrierte Deckenbeleuchtung en

runden das hochwertige Angebot ab.

Viel Platz & Nutzungsmaglichkeiten: Der grofRe Kellerbereich umfasst diverse
Hobby - und Lagerrdume, ein exklusives Weinlager, einen Waschraum sowie einen sep-
araten Technikraum.

GroRe Stellflachen: Neben der geraumigen Doppelgarage stehen 4 Pkw-Stellplatze
direkt vor dem Haus zur Verfligung. Die Doppelgarage hat einen direkten Zugang zum
Haus.

Nachhaltigkeit & Zukunftsfahigkeit: Eine 10.000 Liter Regenwasser  -Zisterne er-

moglicht eine nachhaltige Wass  ernutzung. Zudem ist der Dachboden bereits fur die
Installation einer Solaranlage vorbereitet.

Perfekt fur Tierliebhaber: Das grof3e Grundstiick eignet sich ideal zur Pferdehaltung ,
€ e.tEim Unterstellplatz fiir Tiere wurde bereits in die Planung integrier t.

www.regional -immobilien -fulda.de
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Warum sollten Sie sich fiir diese Villa_ entscheiden?

1 Einzigartige Lage: Die traumhafte Hanglage mit unverbaubarem Fernblick auf die
Rhon bietet eine einmalige Wohnqualitat. Absolute Ruhe und Naturverbundenheit ma-
chen dieses Anwesen zu einer Oase der Erholung.

1  Exklusives Wohnambiente; Die Villa Uberzeugt durch eine durchdacht e Architektur,
eine grof3zlgige Raumgestaltung und luxuriose Materialien. Hier erleben Sie Wohnen
auf héchstem Niveau.

1  Hochste Energieeffizienz: Dank modernster Technik und nachhaltiger Bauweise prof-
itieren Sie von aul3erst geringen Energiekosten und einem optimalen Raumklima.

1  Perfekt fur Individualisten & Naturfreunde: Ob als exklusiver Rickzugsort, fur
Freiberufler mit Homeoffice  -Bedarf oder fur Pferdeliebhaber T dievielfaltigen Nutzungs -

mdglichkeiten machen die Immobilie besonders attraktiv.

I Top -Preis -Leistungs -Verhdltnis: Diese Immobilie wird weit unter ihrem eigentlichen
Wert angeboten. Eine solche Gelegenheit fiir eine neuwertige Luxus -Villa in dieser Lage
ist eine absolute Seltenheit.

1  Hochwertige Ausstattung: Von der FuRbodenheizung berd  en Kaminofen bis hin zur
modernen Einbaukiiche T hier wurde an alles gedacht, um hdchsten Wohnkomfort zu
gewahrleisten.

1  Sofort verfugbar & bezugsfertig: Da es sich um einen Erstbezug handelt, kénnen
Sie direkt einziehen und sich lhr neues Zuhause nach lhre n individuellen Wiinschen
gestalten.

Entscheiden Sie sich fiir dieses einmalige Angebot!

Diese Villaist eine einmalige Gelegenheit fir anspruchsvolle Kéufer, die naturnahes Wohnen

mit gehobenem Komfort verbinden mdchten. Ob als Familienresidenz, Homeoffice - Standort
fur Freiberufler oder als exklusiver Rickzugsort T hier kdnnen Sie lhre Wohntrdume ver-
wirklichen!

Diese Immobilie bietet Ihnen unzahlige Mdglichkeiten, IThre Wohn - und Lebensvorstellungen
zu realisieren. Kontaktieren Si e uns noch heute und lassen Sie sich bei einer Besichtigung

von den Vorzigen dieses Traumhauses Uberzeugen und begeistern

Wir freuen uns darauf, Ihnen dieses besondere Zuhause personlich vorzustellen und Sie bei
der Erfullung Ihrer Wohntraume zu unterstiit zen!

Kontaktieren Sie uns jetzt und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin!

www.regional -immobilien -fulda.de
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Objektdaten

Aufteilung

Anzahl Gaste -WC: 1 Anzahl Terrasse n inkl.
Uberdachtem Freisitz 1
Anzahl Balkon e: 2

Anzahl Schlafzimmer: 1 Anzahl Etagen: 3

Anzahl Badezimmer: 2 Anzahl Kiche: 1
mit sep. Speisekammer

Anzahl Kinderzimmer: 2 Hobbyraum : 1

Anzahl Wohn -/ ERzim- 1 Anzahl Arbeitszimmer: 1

mer:

Kellerrdume, Waschraum, Weinlager,
Technikraum

Wohnflache  inm 2 Nutzflache in m

Kellergeschol3 35 KellergescholR 107

Erdgeschol3 130 Erdgeschol3 33

Dachgeschof3 99 Dachgeschofl3 33
Dachboden 100

www.regional -immobilien -fulda.de
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Baujahr Gebaude 2020
Baujahr Warmeerzeuger 2020
Gultigkeit Energieausweis 06.04.2033
Heizungsart Zentral
Energieausweis vom

06.04.2023
Energietrager Strom - Mix
Endenergiebedarf 21

kWh(m 2*a)

Treibhausgasemissionen 118 kg CO,-Aquivalent /(m*a)

'Endenerglebodarf dieses Gebdudes
21 KWh/(m*-a)

25 50

38 kWh/(m?*-a) .
Primdrenergiebedarf dieses Gebdudes

Anforderungen gemi GEG ? :kmmmm“mmm
Primérenargiebadarf 0 nach DIN V 4108~6 und DIN V 4701-10

Verfahren nach DIN V 18589
Igt-Wart 38 kWh/m%a)  Anforderungswert O Regelung nach § 31 GEG (Modeligabliudeverfaiven’)
O Vereinfashungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Ist=-Wert 0.27 WimAK)

www.regional -immobilien -fulda.de
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Lagebeschreibung
Diese luxuritse Villa befindet sich in 36129 Gersfeld -Schachen, einem Ortsteil der hes-
sischen Stadt Gersfeld, einer der begehrtesten Wohnlagen inmitten des Biospharenreservats

Rhon. Die sonnige Hanglage mit unverbaubarem Weitblick tber die malerische Landschaft

bietet eine auBergewdhnliche Wohnqualitat fiir anspruchsvolle Kaufer, die Ruhe, Naturver-
bundenheit und eine exzellente Anbindung gleichermal3en schéatzen. Der nahegelegene Ort
Gersfeld bietet lhnen eine ausgezeichnete Lebensqualitat mit Einkaufsméglichkeiten, Gas-
tronomie und Freizeitangeboten.

Optimale Verkehrsanbindung & Mobilitat

Trotz der idyllischen Lage ist eine hervorragende Verkehrsanbindung gewahrlei stet:

i Die Bundesstral3e B279 ermdglicht eine schnelle Verbindung nach Gersfeld
(ca. 5 Minuten) und Fulda (ca. 30 Minuten).

T Die Autobahn A7 ist in ca. 25 Minuten erreichbar und bietet eine direkte Anbindung
an groRere Stadte wie Frankfurt und Wirzburg.

bl Eine Bushaltestelle befindet sich in unmittelbarer Nahe der Immobilie
i Der Bahnhof Gersfeld bietet regelmafige Zugverbindungen nach Fulda mit ICE -An-

schluss an nationale und internationale Ziele.

Einkaufsmdglichkeiten & Nahversorgung

In Gersfeld stehen Ihnen diverse Supermarkte, Backereien, Metzgereien und Fachgeschafte

fur den taglichen Bedarf zur Verfigung. Der regionale Wochenmarkt bietet frische, lokale
Produkte in hoher Qualitat. Fir ein erweitertes Shopping - Angebot mit Boutiquen, Kaufhau-
sern und Fachmarkten ist Fulda eine ideale Anlaufstelle.

Freizeit & Erholung I__Leben inmitten einer einzi gartigen Naturlandschaft

Die Rhon zahlt zu den schénsten Mittelgebirgslandschaften Deutschlands und bietet eine
Vielzahl an Freizeit - und Erholungsmdglichkeiten:

1  Zahlreiche Wander - und Radwege direkt vor der Haustiir laden zu ausgedehnten Touren
und zum Erkunden der Umgebung ein.

1 Die Wasserkuppe, Hessens hdchster Berg, ist nur wenige Kilometer entfernt und bietet
Wintersport, Gleitschirmfliegen, Sommerrodelbahn und einen Kletterpark.

1 Der Wildpark Gersfeld ist ein beliebtes Ausflugsziel fur Familien und Naturfreunde.

1 Die umliegenden Naturschutzgebiete bieten unberiihrte Landschaften und ein unver-
gleichliches Erholungserlebnis.

www.regional -immobilien -fulda.de
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Kulinarik & Gastron omie

Ob gehobene Kiche oder regionale Spezialitaten I Gersfeld und die Umgebung biete n eine
Vielzahl an Restaurants und Gasthausern:

1  Traditionelle Rhéner Spezialitaten werden in familiengefihrten Gasthdfen nach alten
Rezepten zubereitet.

i Feinschmecker finden in der Umgebung eine Auswahl an gehobenen Restaurants mit
ausgezeichneter Kiiche.

1  Gemitliche Cafés und Biergarten laden zum Verweilen ein.

Sport & Freizeitaktivitaten

Die Region bietet ein breites Spektrum an sportlichen Aktivitaten:

1 Wandern, Radfahren,  Wintersport und Golf i fiur Outdoor -Enthusiasten gibt es zahl-
reiche Moglichkeiten.

1 Das Thermalbad & Freibad Gersfeld sorgt fur Erholung und Entspannung.

1  Mehrere Fitnessstudios und Sportvereine bieten Angebote fir unterschiedliche Inter-
essen und Altersgruppen.

Familienfreundliche Infrastruktur

1  Gersfeld bietet eine umfassende Bildungs - und Betreuungsinfrastruktur

1  Mehrere Kindergarten und Grundschulen befinden sich in der ndheren Umgebung.

1  Ein Kinderspielplatz befin  det sich in unmittelbarer Umgebung der Immobilie.
1  Weiterfuhrende Schulen sind sowohl in Gersfeld als auch in Fulda gut erreichbar.

1 \Vielfaltige Freizeitangebote, Spielplatze und Vereine sorgen fur eine hohe Lebensqual-
itat fur Familien mit Kindern.

Gesundheitsversorqgung & medizinische Infrastruktur

Die medizinische Versorgung ist erstklassig:

1  Allgemeinmediziner, Fachéarzte, Zahnéarzte und Physiotherapeuten befinden sich in der
Umgebung.

1  Eine Apotheke in Gersfeld sichert die medizinische Grundversorgun g.

1  Das Klinikum Fulda ist in ca. 30 Minuten erreichbar und bietet umfassende medizinische
Versorgung auf hdchstem Niveau.

www.regional -immobilien -fulda.de
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Sehenswirdigkeiten & kulturelle Highlights
Die Rhon ist reich an historischen und kulturellen Sehenswirdigkeiten:
1T Die Wasserkuppe, das ADach Hessensh, bietet

tige Freizeitmoglichkeiten.

i Das Barockschloss Gersfeld begeistert mit eindrucksvoller Architektur und einem char-
manten Ambiente.

i Der Schwarze Moor Lehrpfad fihrt durch eine einzigartige Naturlandschaft und bietet
ein besonderes Naturerlebnis.

Fazit

Diese Luxusvilla vereint exklusives Wohnen in naturnaher Umgebung mit einer hervorra-
genden Infrastruktur.

Die Kombination aus Ruhe, Erholung und vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten macht diesen
Standort zu einer der besten Wohnlagen der Region.

Ob fur Naturliebhaber, Familien oder Berufspendler T die Kombination aus exklusivem
Wohnen, traumhafter Umgebung und exzellenter Anbindung macht diese Immobilie zu
einem wahren Juwel.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und U berzeugen Sie sich
selbst von dieser aul3ergewothnlichen Lage !

www.regional -immobilien -fulda.de
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Auszug aus der Flurkarte
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Objektbilder

Eingangsbereich -1

Eingangsbereich -2
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Eingangsbereich -3 Haustir -1
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Sidseite -1

Sidseite -2
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Sildseite -3

Panoramablick -1
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Panoramablick -2

Panoramablick -3
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Aulenpool -1

AulRenpool -2
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Innenaufnahmen

Treppenhaus -1 Treppenhaus -2
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Badezimmer -1

Badezimmer -2

Badezimmer -3
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Badezimmer -4 Badezimmer -5

Gaste -WC-1 Gaste -WC-2
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Eingangsbereich -1

Kiiche -1

www.regional -immobilien -fulda.de

Seite 21 von 34



REGIONAL. IMMOBILIEN
FULDA

Wohn -/Esszimmer mit Kaminofen -1

Zimmer -1
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Zimmer -2

Zimmer -3
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Zimmer -4 Zimmer

Zimmer -6 Zimmer -7
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Zimmer -8

Zimmer -9
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Zimmer -10

Zimmer -11 Zimmer -12
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Zimmer -13 Zimmer -14

Waschraum -1
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Schnittdarstellung
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