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Exposé von Regional Immobilien Fulda

Zweifamilienhaus mit Nebengebaduden
und groBem Grundstiick
in naturnaher Ortsrandlage

Viel Raum fur Familien, Selbstandige und kreative
Kopfe — sofort beziehbar und vielseitig nutzbar!

in 36160 Dipperz

Regional Immobilien Fulda Mobil: 0173 6534047
Christa Zeller-Schreiner, Wiener StraBe 12, 36039 Fulda Telefon: 0661 49989044
Gewerbeerlaubnis gem. § 34c GewO kontakt@regional-immobilien-fulda.de
Berufsaufsichtsbehérde: Landkreis Fulda, KreisausschufB3 www.regional-immobilien-fulda.de
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Basisdaten
1941 442 m? 2.480 m? 8 1+1
Baujahr des Wohn-/ Grundstick Zimmer Garage
Gebaudes Nutzflache Carport
459.000,- EURO
Kaufpreis
Objektbeschreibung

Wohnen mit Weitblick

In herrlich ruhiger Ortsrandlage, unweit der Barockstadt Fulda, prasentieren wir Ihnen dieses
charaktervolle Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1941 mit auBergewoéhnlichem Potenzial. Auf
einem weitlaufigen Grundstick von 2.480m2 bietet die Immobilie nicht nur groBzlgiges
Wohnen, sondern auch hervorragende Voraussetzungen flir Selbstandige, Handwerker, krea-
tive Kopfe oder Mehrgenerationen - fir Menschen, die Wohnen und Arbeiten sinnvoll
verbinden mdchten.

Die Kombination aus massiver Bausubstanz, funktionalen Nebengebduden, vielfaltigen
Nutzungsmaoglichkeiten und sofortiger Verfligbarkeit macht dieses Angebot zu einer seltenen
Gelegenheit in bevorzugter Lage.

Dank sofortiger Bezugsfreiheit kdnnen Sie direkt einziehen oder mit Ihren individuellen Ge-
staltungsplanen beginnen.

Raum fiir Ideen — Wohnen und Arbeiten unter einem Dach

Dieses Zweifamilienhaus mit drei Etagen und einer Wohnflache von ca. 197 m2 (berzeugt
durch seine durchdachte Aufteilung und vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten. Ob als Mehrgener-
ationenhaus, Familiensitz mit Platz fur Selbstverwirklichung oder kombinierter Wohn- und Ar-
beitsort - hier entstehen neue Perspektiven fir Ihre Zukunft.

Die solide Bausubstanz, klassische Holzdielenb6den und Keramikfliesen sowie zwei Balkone
schaffen eine behagliche Wohnatmosphare. Die Ol-Zentralheizung sorgt zuverlassig flr
Warme in der kihleren Jahreszeit.

www.regional-immobilien-fulda.de
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Ein besonderes Highlight sind die groBziigigen Nutzflachen von ca. 245 m2, die Ihnen fir
Lagerung, Werkstatt, Hobby oder Gewerbe vielfdltige Optionen bieten. Die rdumliche Tren-
nung von Wohn- und Arbeitsbereichen schafft dabei Struktur und Ruhe im Alltag.

Ideale Arbeitsbedingungen direkt am Haus

Ein echtes Alleinstellungsmerkmal dieser Immobilie sind die umfangreichen Neben-
gebdude: Eine kleine Werkstatt, groBziligige Lagerrdaume, ein Carport und eine Garage mit
integrierter Grube bieten exzellente Voraussetzungen flir handwerkliche Tatigkeiten, ein stilles
Gewerbe oder anspruchsvolle Hobbys. Zusatzlich stehen Ihnen mehrere PKW-Stellplatze auf
dem Grundstiick zur Verfligung.

Die klare raumliche Trennung zwischen Wohn- und Arbeitsbereichen schafft Struktur im Alltag
- kurze Wege und effiziente Ablaufe inklusive. Auch die Kombination aus Homeoffice und
Privatleben lasst sich hier optimal realisieren.

Ob freiberufliche Praxis, kreatives Atelier, kleine Manufaktur, Lagerflache flir Material oder
Fuhrpark flir einen Handwerksbetrieb — dieses Anwesen erdffnet vielfaltige Perspektiven flr
Ihre persdnliche oder berufliche Weiterentwicklung.

Griines Paradies mit Entwicklungspotenzial

Das groBzigige Grundstick mit 2.480 m2 ist mehr als nur ein Garten - es ist ein Ort mit
Entwicklungspotenzial. Ob zur Nutzung als Spielwiese flr Kinder, als Selbstversorgergarten,
fur Kleintierhaltung oder zur weiteren Bebauung (nach Riicksprache mit der Bauaufsicht) oder
einfach als private Rickzugsoase - hier kénnen Sie Ihre Vision von naturnahem Leben ver-
wirklichen.

Die griine, ruhige Umgebung férdert Erholung, Kreativitat und Lebensqualitdt. Dank der idyl-
lischen Alleinlage am Ortsrand genieBen Sie hier Ruhe, Natur und Privatsphare - ohne auf
eine hervorragende Infrastruktur verzichten zu missen.

Top-Lage mit optimaler Anbindung

Die Immobilie liegt am Rand eines lebendigen Ortes mit guter Infrastruktur, Kindergarten,
Grundschule und Nahversorgung. Die schnelle Anbindung an die A7 sowie die kurze Fahrzeit
nach Fulda (ca. 10 Minuten) machen das Objekt besonders attraktiv fir Berufspendler und
Unternehmer, die zentrumsnah wohnen, aber im Griinen leben méchten.

Die umliegende Natur ladt zu Spaziergangen, Radtouren und Erholung im Freien ein.

www.regional-immobilien-fulda.de
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Warum Sie sich fiir diese Immobilie entscheiden sollten:

GroBziigiges Zweifamilienhaus mit ca. 197 m2 Wohnfldache
Zwei abgeschlossene Wohneinheiten auf drei Etagen bieten ideale Voraussetzungen flr
Mehrgenerationenwohnen, Vermietung oder die Kombination aus Wohnen und Arbeiten.

Vielfdltige Nutzungsmaoglichkeiten durch ca. 245 m2 Nutzfliache

Werkstatt, Lagerfldchen, Hobbyraume oder ein stilles Gewerbe - hier ist Raum fir Ihre un-
ternehmerischen oder privaten Ideen. Perfekt fir handwerklich Aktive, Sammler oder Klein-
unternehmer.

GroBes Grundstiick mit 2.480 m2
Ein echtes Highlight! Viel Platz fliir Garten, Tierhaltung, Spiel- und Freizeitflachen oder zu-
kinftige Erweiterungen (nach Riicksprache mit der Bauaufsicht).

Ruhige und naturnahe Ortsrandlage
Wohnen im Griinen mit Weitblick und Privatsphdre - ohne auf Infrastruktur verzichten zu
massen.

Sehr gute Verkehrsanbindung
Nur ca. 10 Minuten nach Fulda - mit schneller Anbindung an die A7. Ideal fUir Pendler, Fami-
lien und Selbstdndige.

Sofort beziehbar
Keine langen Wartezeiten: Einziehen oder direkt mit der Gestaltung starten.

Solide Massivbauweise aus dem Jahr 1941
Robuste Substanz, funktionaler Grundriss — eine zuverlassige Grundlage flr Ihre Zukunft.

Zwei Balkone mit Ausblick ins Griine
Erganzen die Wohnqualitat und schaffen wertvolle AuBenbereiche mit Riickzugspotenzial.

Vielfdltige Stellmdglichkeiten fiir Fahrzeuge
Garage mit Grube, Carport sowie mehrere PKW-Stellplatze auf dem Grundstiick - ideal flr
private und gewerbliche Nutzung.

Attraktives Preis-Leistungs-Verhiltnis
Eine interessante Investition fir zukunftsorientierte Kaufer — mit viel Substanz, Lagevorteil
und Potenzial.

www.regional-immobilien-fulda.de
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Dieses Anwesen ist weit mehr als ein gewdhnliches Zweifamilienhaus - es ist ein Ort, an dem
Sie wohnen, arbeiten und leben kénnen. Mit Platz fir Ihre Ideen, Raum flr Ihre Familie und
Mdéglichkeiten fir Ihr Gewerbe.

Lassen Sie sich vor Ort von den Qualitaten dieser Immobilie Uberzeugen.

Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme und stehen Ihnen gerne fir eine persénliche Be-
sichtigung zur Verfligung.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin.
Wir freuen uns darauf, Ihnen dieses besondere Haus personlich vorzustellen!

Objektdaten
Anzahl Bader: 1 mit WC/DU, Anzahl Balkone: 2
1 mit WC/
Badewanne
Anzahl Arbeitszimmer: 2 Anzahl Etagen: 3
Anzahl Schlafzimmer: 2 Anzahl Kiichen: 2
Anzahl Kinderzimmer: 2

Anzahl Wohn-/Esszimmer: 2

www.regional-immobilien-fulda.de
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ca. Wohnfldche in m?2
Erdgeschoss 73
Obergeschoss 79
Dachgeschoss 38
Balkone 7
ca. Nutzflache in m?2
Kellerraume 67 Nebengebaude 150

Carport 28

Baujahr Gebaude 1941 Doppeltverglaste Fenster
Baujahr Warmeerzeuger 1979 Dielenbdden
Gultigkeit Energieaus- 27.07.2031 Aufstockung-Wohnhaus, 1966
weis Anbau Wirtschafts-
gebdaude, Erneuerung
Dachstuhl
Heizungsart Zentral Aufstockung Garage 1968
Energieausweis vom Anbau Balkone 1981
28.07.2021
Energietrager Heizdl EL Kaminisolierung 1986

Ausstattung / Sonstiges

Endenergieverbrauch 429,3

KWh(m2*a) Carport mit Zufahrt 2007

www.regional-immobilien-fulda.de

Seite 6 von 20



\

REGIONAL. IMMOBILIEN
FULDA

Energiebedarf
Treibhausgasemissionen 133,9 kg CO,-Aquivalent /(m*-a)
Endenergiebedarf dieses Gebaudes
4293 kWh/(m?-a)
MAEREK e | c | o | e | NS
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
\ -
4745 kWh/(m?*-a)
Primdrenergiebedarf dieses Gebdudes
Anforderungen gemiRt GEG * ir Energiebedarfsbere gen verwendetes Verfahre
k [1 Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Prinirenerglehedar X Verfahren nach DIN V 18599
Ist-Wert 4745 KWh/(m*-a) Anforderungswert 143,7 kWh/(m?-a) [0 Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebaudeverfahren”)
) - ]Z[ Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
Energetische Qualitat der Gebaudehiille H;'
Ist-Wert 1,24  W/(m*K) Anforderungswert 0,56 W/(m*K)
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [ eingehalten
[ Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 429,3 kWh/(m?-a)
Lagebeschreibung

Verkehr und Erreichbarkeit

Die Immobilie profitiert von einer hervorragenden Verkehrsanbindung: Die nahegelegene
B458 flhrt direkt nach Fulda, wéahrend die A7 einen schnellen Anschluss an die iberregionale
Infrastruktur ermdglicht — ob fiir tagliches Pendeln, Kundentermine oder Logistik. Auch der
offentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut, mit regelmaBigen Verbindungen in die umliegenden
Orte sowie ins Stadtgebiet Fulda.

Einkaufen und Versorgung

Einkaufsmdglichkeiten flr den taglichen Bedarf finden sich direkt im Ort, darunter ein gut
sortierter Supermarkt. Dariber hinaus bietet Fulda ein breites Einzelhandelsangebot, von
Fachgeschaften Uber Boutiquen bis hin zu Wochenmarkten - ideal fir berufliche Besorgungen
ebenso wie flr private Einkaufe.

www.regional-immobilien-fulda.de
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Freizeit, Natur und Erholung

Die Umgebung bietet ein hohes MaB an Freizeit- und Erholungswert: Die sanften Hlgel der
Rhon, weite Wiesen und gut ausgebaute Rad- und Wanderwege machen die Lage zum idealen
Ausgangspunkt flir Naturfreunde. Im Winter erreichen Sie Skigebiete wie die Wasserkuppe in
kurzer Zeit — ein Paradies flir Wintersportler und Aktivurlauber.

Gastronomie und Genuss

Die Region begeistert mit vielfdltiger Gastronomie: Von gutblirgerlichen Gasthéfen lber ge-
miutliche Cafés bis hin zu modernen Restaurants ist fiir jeden Geschmack etwas dabei. Ob
Geschaftsessen, Familienessen oder der Sonntagskaffee — hier genieBen Sie kulinarische Qual-
itat in herzlicher Atmosphare.

Sport und Fitness
Ein vielfaltiges Sportangebot sorgt flr aktive Auszeiten: In der Umgebung finden sich

Sportvereine, Fitnessstudios und Freizeitangebote flr alle Altersgruppen - ob FuBball, Yoga,
Schwimmen oder Reiten.

Familienfreundliche Infrastruktur

Auch fir Familien ist die Lage ideal: Kindergadrten befinden sich direkt im Ort, Grundschulen
vor Ort und weiterfiihrende Schulen sind in kurzer Zeit mit dem Auto oder Bus erreichbar. Die
gute Anbindung sorgt dafir, dass auch der Schulweg stressfrei bleibt.

Gesundheitsversorgung

Die medizinische Grundversorgung ist im Ort durch eine Hausarztpraxis und eine Apotheke
gewadhrleistet. In Fulda steht Ihnen ein umfassendes medizinisches Netzwerk mit Facharzten,
Kliniken und Therapiezentren zur Verfigung - eine wichtige Sicherheit fir Familien und
Berufstatige.

Kultur und Sehenswiirdigkeiten

Neben ihrer naturnahen Lage bietet die Region auch kulturelle Highlights: Die barocke Altstadt
von Fulda, das Kloster Kreuzberg, die Wasserkuppe oder das Biosphdrenreservat Rhon sind
nur einige der lohnenswerten Ausflugsziele, die das Leben hier bereichern.

www.regional-immobilien-fulda.de

Seite 8 von 20



7N

REGIONAL IMMOBILIEN
FULDA

www.regional-immobilien-fulda.de

Seite 9 von 20



N

REGIONAL. IMMOBILIEN
FULDA

——

Auszug aus der Flurkarte

Auszug aus der Flurkarte

www.regional-immobilien-fulda.de
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Objektbilder

AuBenansicht-1

AuBenansicht-2

www.regional-immobilien-fulda.de
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AuBenansicht-3 AuBenansicht-4
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AuBenansicht-5

www.regional-immobilien-fulda.de
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AuBenansicht-6

AuBenansicht-7
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Innenaufnahmen

Innen-1 Innen-2

Innen-3

www.regional-immobilien-fulda.de
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Innen-5
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Innen

Innen-9

8

Innen-10
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Weitere Informationen

Wir bitten Sie, die in diesem Exposé enthaltenen Informationen vertraulich zu behandeln.
Eine Weitergabe an Dritte ist ohne vorherige schriftliche Zustimmung durch uns nicht zu-
lassig.

Geldwasche:

Als Immobilienmaklerunternehmen sind wir nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2
Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung
die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein erns-
thaftes Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises
festhalten (wenn Sie als natlirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei
einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler
die Kopien bzw. Unterlagen finf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben
Sie auch ein Mitwirkungspflicht nach

§11 Abs. 6 GwG.

Vorbehalt:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung flr die Richtigkeit oder
Vollsténdigkeit der Angaben Gbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden,
die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uber-
prifen. Anderungen und Zwischenverkauf bleiben vorbehalten.

Kaufnebenkosten:
Die Notar- und die Grundbuchkosten sowie die Grunderwerbssteuer sind vom Kaufer zu
tragen. Ebenso die Maklercourtage in Héhe von 7,08 % des Gesamtkaufpreises inkl. der

gesetzlichen Mehrwertsteuer. Sie ist verdient und fallig mit Abschluss des notariellen
Kaufvertrages.

www.regional-immobilien-fulda.de
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Widerrufsrecht

Sie haben das Recht, binnen vierzehn Tagen ohne Angabe von Griinden den Maklervertrag
zu widerrufen. Die Widerrufsfrist betragt vierzehn Tage ab dem Tag des Vertragsabschlus-
ses.

Um Ihr Widerrufsrecht auszuiiben, missen Sie uns (Regional Immobilien Fulda, Wiener
Str. 12, 36039 Fulda, Tel: 0661 49989044, Mobil: 0173 6534047, E-Mail:
kontakt@regional-immobilien-fulda.de) mittels einer eindeutigen Erkldarung (z. B. ein mit
der Post versandter Brief oder E-Mail) Gber Ihren Entschluss, diesen Vertrag zu widerrufen,
informieren. Sie kdnnen daflr das beigefiigte Widerrufsformular verwenden, dass jedoch
nicht vorgeschrieben ist.

Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die Mitteilung tber die Ausiibung
des Widerrufsrechts vor Ablauf der Widerrufsfrist absenden.

Folgen des Widerrufs

Wenn Sie diesen Vertrag widerrufen, haben wir IThnen alle Zahlungen, die wir von Ihnen
erhalten haben, unverziglich und spéatestens binnen vierzehn Tagen ab dem Tag zurickzu-
zahlen, an dem die Mitteilung Uber Ihren Widerruf dieses Vertrags bei uns eingegangen ist.

Fir diese Rickzahlung verwenden wir dasselbe Zahlungsmittel, das Sie bei der urspriingli-
chen Transaktion eingesetzt haben, es sei denn, mit Thnen wurde ausdriicklich etwas an-
deres vereinbart; in keinem Fall werden Ihnen wegen dieser Riickzahlung Entgelte berech-
net.

Haben Sie verlangt, dass die Dienstleistungen wahrend der Widerrufsfrist beginnen sollen,
so haben Sie uns einen angemessenen Betrag zu zahlen, der dem Anteil der bis zu dem
Zeitpunkt, zu dem Sie uns von der Ausibung des Widerrufsrechts hinsichtlich dieses Ver-
trags unterrichten, bereits erbrachten Dienstleistungen im Vergleich zum Gesamtumfang
der im Vertrag vorgesehenen Dienstleistungen entspricht.

Hinweis auf die Moglichkeit eines vorzeitigen Erloschens
des Widerrufsrechts

Ihr Widerrufsrecht erlischt, wenn wir unsere Leistung vollsténdig erbracht und mit der
Ausfiihrung der Leistung erst begonnen haben, nachdem Sie Ihre ausdriickliche Zustim-
mung und gleichzeitig Ihre Kenntnis davon bestatigt haben, dass Sie Ihr Widerrufsrecht bei
vollstandiger Vertragserfillung durch uns verlieren.

www.regional-immobilien-fulda.de
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Widerrufsformular

(Wenn Sie den Vertrag widerrufen wollen, dann flllen Sie bitte dieses Formular aus und
senden Sie es an uns zurilck.)

An

Regional Immobilien Fulda
Christa Zeller-Schreiner
Wiener StraBe 12

36039 Fulda

E-Mail: kontakt@regional-immobilien-fulda.de

Hiermit widerrufe(n) ich/wir (*) den von mir/uns (*) abgeschlossenen Vertrag tiber den Kauf
der folgenden Waren (*) die Erbringung der folgenden Dienstleistung (*)

Bestellt/erhalten am (*):

Name des/der Verbraucher(s):

Anschrift des/der Verbraucher(s)

Ort, Datum Unterschrift des/der Verbraucher(s)

(*) Unzutrefffendes streichen

www.regional-immobilien-fulda.de
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