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En un coup d'cell

23037120

ca. 172 m2

a deux versants
8

4

1
1968

5 x surface libre, 1 x
Garage

165.000 EUR

Batiment rural
d'habitation

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

ca. 1.518 mz
Bon état
massif

ca. 551 m?

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
bois énergétique
21.09.2033 318.00 kWh/m?a
H
1968
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Une premiere impression

Dieses charmante Bauernhaus aus dem Jahr 1968 prasentiert sich in einem gepflegten
Zustand und bietet auf einer groRzligigen Wohnflache von etwa 172 mz2 vielfaltige
Moglichkeiten fur Familien, Selbststandige oder alle, die sich nach individuellem
Wohnraum auf einem weitlaufigen Grundsttick sehnen. Die Gesamtflache des
eingezaunten Grundstiicks umfasst ca. 1.518 m2. Hier profitieren Sie von ausreichend
Platz, einem grof3en Garten, Mdglichkeiten zur Tierhaltung sowie einem eigenen Brunnen
zur Gartenbewasserung.

Das Erdgeschoss mit ca. 74,90 m2 vereint funktionale Raumaufteilung mit angenehmer
Wohnatmosphare. Mittelpunkt bildet die gerdumige Kuiche von ca. 27,45 mz, die als
Herzstlick des Hauses gestaltet ist. Direkt an die Kliche grenzt die ca. 13,65 m2 grof3e
Backstube, die als charakteristisches Merkmal des Bauernhauses zuséatzlichen Raum fur
Hobbys, kreatives Arbeiten oder gesellige Stunden mit Familie und Freunden bietet. Das
Wohnzimmer mit Kaminanschluss ermdglicht auf ca. 28,40 mz vielféltige
Einrichtungsmoglichkeiten und l&adt zum Verweilen ein. Ein Arbeitszimmer mit ca. 17,85
m2 bietet Ruckzugsmdoglichkeiten fur Biroarbeiten, Hobbys oder auch als Gastezimmer.
Der Heizungsraum (ca. 8,10 m?), ein praktisches Gaste-WC (ca. 1,20 m?) sowie kurze
Wege erganzen das Angebot auf dieser Ebene.

Das Obergeschoss mit ca. 96,76 mz2 liberzeugt durch eine kluge Gliederung: Drei
Schlafzimmer (27,69 m2, 23,40 m2, 12,09 m?) und ein weiteres Zimmer (12,09 m?), das
sich flexibel als Kinderzimmer oder Gastezimmer nutzen lasst, bieten genug Platz fir die
ganze Familie. AulRerdem stehen ein Arbeitszimmer sowie zwei Béder (eines noch im
Rohbau) zur Verfligung.

Besonders hervorzuheben sind die grof3en Scheunen, welche direkt an das Wohnhaus
angrenzen. Dieses Nebengebaude eroffnet viel Ausbaupotential fir individuelle
Nutzungswiinsche — von zusatzlichem Wohnraum, Hobby-Werkstatten bis hin zu
Stellflachen fur Fahrzeuge oder Tierhaltung. Die Kombination aus Wohnhaus, Backstube
und Scheune macht dieses Anwesen besonders attraktiv fir Menschen mit Platzbedarf
und Ideenreichtum.

Das gesamte Grundstiick ist eingezaunt — optimale Voraussetzungen, um Haustiere zu
halten und Kinder geschutzt spielen zu lassen. Die groRzligige Gartenflache ladt zum
Anbau von Obst und Gemiuse, zur Erholung oder Freizeitgestaltung im Freien ein. Der
eigene Brunnen stellt die Wasserversorgung fiir den Garten sicher und eroffnet
zusatzliche Nutzungsmaglichkeiten.

Die Ausstattung entspricht einer normalen Ausstattungsqualitat, die Zentralheizung sorgt
auch in den kalteren Monaten fir angenehme Temperaturen.

Insgesamt handelt es sich um ein gepflegtes Bauernhaus mit Ausbaupotential und




vielfaltigen Nutzungsmaglichkeiten — sei es fur Familien, Gewerbetreibende oder
Menschen, die Wohnen und Arbeiten unter einem Dach verbinden méchten. Das grof3e
Grundstlck, der Garten sowie die Moglichkeit zur Tierhaltung machen dieses Angebot
besonders interessant.
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Détails des commodités

Erdgeschoss ca. 74,90 m2:

~ Kiche ca. 27,45 m2

~ Arbeitszimmer ca. 17,85 mz
~ Backstube ca. 13,65 m2

~ Wohnzimmer ca. 28,40 m2
~ Heizungsraum ca. 8,10 m2
~ Gaste-WC ca. 1,20 m?2

1. Obergeschoss ca. 96,76 m?
~ Schlafzimmer ca. 27,69 m2
~ Schlafzimmer ca. 23,40 m2
~ Kinderzimmer ca. 12,09 m2
~ Schlafzimmer ca. 12,09 m2
~ Blro ca. 10,56 m?

~ Badezimmer ca. 4,59 m2

~ Badezimmer ca. 4,20 m2
~WC ca 1,20 m?

~ Flur ca. 11,50 m2
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Tout sur I'emplacement

Der Hof befindet sich in Archfeld einem Ortsteil von Herleshausen, einer kleinen
Gemeinde im Werra-Meil3ner-Kreis in Hessen (Deutschland). Die Gemeinde besteht aus
elf Ortsteilen und ist eingebettet zwischen der Frische des Werratals und den griinen
Hohenzigen des Ringgaus. Eine ausgebaute Infrastruktur steht genauso zur Verfiigung
wie eine gute Verkehrsverbindungen Uber die Bundesautobahn A4. Durch diese
vorteilhafte Anbindung erreichen Sie Eisenach (18km) nach ca. 15min und nach
Eschwege (30km) sind es ca. 30 Minuten. Und mochten Sie das Auto mal Zuhause
lassen, so ist es dennoch kein Problem. Durch die Anbindung an den ICE-
Schienenverkehr in der Nachbarstadt Eisenach kommen Sie auch ohne Auto Utberall
schnell hin.

Der weitere Ausbau der A44 Richtung Kassel wird die Attraktivitat dieser kleinen
Gemeinde noch weiter steigern kbnnen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.9.2033.

Endenergiebedarf betragt 318.00 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Holz-Hackschnitzel.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1968.

Die Energieeffizienzklasse ist H.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Kerstin Gobel

Marktplatz 30, 37269 Eschwege
Tel.: +49 5651 - 3361790
E-Mail: eschwege@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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