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Exposé

Einfamilienhaus in Kalbach

Wohntraum im italienischen Stil in der Rhon

Baujahr 2009

Grundstucksflache 1.531,00 m2

Etagen 2

Zimmer 9,00
Wohnflache 303,00 m?2
Nutzflache 51,00 m?
Energietrager Erdwarme
Ubernahme ab Datum

www.ohne-makler.net/expose/320173

Objekt-Nr. OM-320173
Einfamilienhaus

Verkauf: 881.000 €

Ansprechpartner:
M. Assmann

36148 Kalbach
Hessen
Deutschland

Ubernahmedatum 15.03.2025

Zustand gepflegt
Schlafzimmer 3

Badezimmer 2

Garagen 2

Stellplatze 3

Heizung Fufbodenheizung
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Objektbeschreibung

Hier konnte ihr neues Zuhause sein.

Das Haus vereint modernen Luxus mit durchdachter Funktionalitat. Auf einem Grundstiick
von 1.531 qm in Stidhanglage erstreckt sich diese beeindruckende Immobilie tiber zwei
lichtdurchflutete Etagen und bietet Ihnen eine Wohnflache von 303,49 gm.

Betreten Sie ihr neues Zuhause und lassen Sie sich von der besonderen Atmosphéare im
sudlandischen Stil und der einzigartigen Raumgestaltung verzaubern. Vom Balkon aus hat
man einen traumhaften Blick in Richtung Kinzigtal. Ein grofer Specksteinofen mit Backfach
warmt im Winter den grof3ziigigen Wohn- und Esszimmerbereich.

Die grofle, schone und von Pflanzen umgebene Terrasse ladt im Sommer zu Partys und
geselligen Abenden mit Freunden bei einem Glas Rotwein ein.

Den liebevoll gestalteten Garten kann man jederzeit fiir Bewegung, Erholung und zum
Verweilen nutzen. Das gesamte Haus, sowie der Garten, sind komplett barrierefrei zu
erreichen.

Die grof3e Doppelgarage mit Sektionaltoren ist voll unterkellert. Der Kellerraum bietet Platz far
eine Werkstatt, fur Gartengerate, einer Auflentoilette und einen Wasseranschluss. Weiterhin
befindet sich in diesem Bereich eine Art Carport als Unterstand fiir einen Rasenméahertraktor,
Fahrrader und einen Hundezwinger. Uber eine separate Ab-/Zufahrt kann man auch den
Garten bequem mit einem Fahrzeug erreichen. Auf dem Grundstiick befinden sich weitere
KFZ-Stellplatze.

Die technische Ausstattung des gesamten Gebdudes besteht aus: einem Heizsystem mit
Erdwarme und Fuf3bodenheizung, einem Regenmanager fiir die grof3e Zisterne, einer
etagentibergreifenden Netzwerkverteilung, 8 Antennenanschliissen, sowie den elektrischen
Rollladen mit integriertem Insektenschutz.

Eine 25 cm starke Betondecke mit einer zuséatzlichen doppelten Isolierung trennt den
Dachboden von den Wohnraumen.

Das gesamte Grundstiick ist von Zaunen gesichert, mit Toren versehen und mit Griin-
pflanzen /Heckenpflanzen als Sichtschutz bewachsen. Ein kleiner Teich mit Bachlauf bietet
zusatzlich einen idyllischen Platz zum Verweilen.

Die Wohnlage ist optimal. Innerhalb weniger Minuten gelangt man auf die A66, die A7 sowie
auch zum Bahnhof. Fulda ist in 20 Minuten und Frankfurt in 45 Minuten erreichbar.

Ausstattung

Das einzigartige und grofziigige Einfamilienhaus mit 9 Zimmern, 2 Kiichen, 2 Bader, 2 Géaste-
WC und 3 Kellerraumen bietet héchsten Wohnkomfort. Uber das Wohnzimmer und die Kiiche
mit Essecke gelangt man auf den grofen Balkon mit einem direkten Zugang zum Garten. Uber
den grofiziigigen Flur gelangt man in alle Wohnbereiche sowie in den Schlaftrakt. Das Bad im
Erdgeschoss verfligt unter anderem tiber eine Badewanne mit Sternenhimmel und
Panoramablick sowie eine grofiztigige Dusche. Uber die Innentreppe kommt man in das
Souterrain mit weiteren Wohn- und Schlafriumen, einem weiteren grof3zligigem Badezimmer
mit einer Dusche sowie der Sommerkiiche, der Terrasse, einer Géstetoilette und den
Kellerraumen.

Fugpiboden:
Parkett, Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:

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

Lage

Herzlich willkommen in Kalbach, einem Ort zwischen Kinzigtal und der Rhon.

Verkehrsanbindung
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Durch die sehr gute Anbindung an die Autobahnen A66 + A7 sowie das Schienennetz der DB,
kommen Sie von hier schnell in die Metropolregion rund um Frankfurt sowie die Stadte
Hanau,

Gelnhausen und Fulda.

Unmittelbare Umgebung

In der Gemeinde finden Sie alle notwendigen Einrichtungen fir den taglichen Bedarf. In
unmittelbarer Nahe haben Sie einen Kindergarten.

Die Grundschule und eine weiterfihrende Schule sind bequem mit dem Bus erreichbar.
Die Gemeinde bietet ein vielfaltiges Angebot an Vereinen.

Die Umgebung eignet sich perfekt fur tagliche Spazierginge oder Joggingrunden.
Entfernungen

Therme Bad Soden Salmuinster34 KM

Therme Sieben Welten, Fulda20 KM

Schlosstheater Fulda 19 KM

Dom zu Fulda 20 KM

Wasserkuppe ,Berg der Flieger32 KM

3 Golfplatze in der ndheren Umgebung

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Galerie

Blick in Richtung Stiden
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Galerie

Terasse

Terasse 2
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Galerie

Treppenaufgang Haus/Garage

Doppelgarage
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Galerie

Wohnzimmer mit Specksteinofen

Esszimmer Essecke in der Kiiche
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Galerie

Badezimmer EG

Gaste WC EG
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