Bad Langensalza / Wiegleben

Modernisiertes Familienhaus mit
Wintergartencharme und sonnigem Gartenleben bei
Bad Langensalza

Objektnummer: 25461018

KAUFPREIS: 350.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 155 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 904 m?
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Auf einen Blick

25461018 350.000 EUR

ca. 155 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1997 beurkundeten

1 x Carport, 3 x Kaufpreises
Garage 2012

modernisiert

Massiv

Gaste-WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis

Ol 147.00 kWh/m2a
E

21.08.2035

: 1997

Ol
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1 R
%3 | 206 7S 6.225 | |5
L 99 80% 1375 75 (W aab Tl 2s | 2378 |

126 126

+— —
a w
g % 4 Mo
- - ‘R,
D
®
-
o= a S
= -]
- ®w

. )

ol Gl
g =
=3 1 “

" A
t i

w B - WETG

& 3T Z | Hausw, €

s o 5 o

G L +
1.0 EBEANL
+
¥ %

KELLER GESCHOSS




VP ‘ VON POLL

HOMENE HAMALD,
OK -11 0
I = - T
4 .99 1
x3 2.8 FEFL] (%1 LS
1 3.5 75| 2365 [w2s| 2975
A998 | v7e (SQTS TS| BAST 0 a8 8e
T 1% 2135
i i
|
o X
- -
&
-
# =
2 T o &
B - | e f =
SR N e
B | 2id
o e
i f !
i =8 | =
| (=8 H 3 7 e Al
s #
A ‘ B
g ™ Ls T4 _
JILEEEL]
363 | N -1 L] LIE FEETY LA
250 %) 6.74 )
i 993 |
ERDGESCHOSS
9.99
+ -
%5 | 4.875 125 426 14365
'3
0 " w
g4 g [ 8 8
A Lls bal, AL LG L &)
e o 1
w m s
F
wl N __2.00m | 200m 7|
[ w
. 3 A
qd 2 E Cow
9 x @® N ™
p @ .
¥ @
5 & g
~
w0
X -
" B T3
© o~
=% X
e 2.00m & 2.00m | &
o oo w| B ®
= 8 H
~ pH P
=T * -
+—3—1 = le ot
»
=7 i YR,

DU 65 365 2.89 12§ 176 [[175
e 2o "

it 9.9 |

DACH GE SCHOSS

www.von-poll.com




‘VON POLL

DACHAUF BAU - BRAAS FRANKFURTER PFANNE ‘GRANIT
~ LATTUNG, KONTERLATTUNG ~ 40/60
- DIFFUSIONSFAHIGE UNTERSPANNBAHN
- SPARREN 10116
~DAMMUNG 14 QM MIWO 040
DAMPF U.WIND SPERRE
—GIPSKARTON U. SPARSCHALUNG

*7.10 FIRSTH.
el

SCHNITT A-A

m

Lol AL g
) TN 4270 0K R
i u: | mrern ] PION 22700k RO
srs.='=‘;= sra DECKE
?E “‘ WOHNEN
‘ =il 1]

1% Se—= STB DECKE
At f," 1 — ‘
| ABSTELL

-2,60
=

- 2,735 0KBODENPL
S 4

"

S.DETAIL DRAINAGE

116. PE"FOLIE

7CM POLYST. 035

1LG. BIT. SCHWEISSB. GEKIEBT
STB BODENPLATIE 25CM

NUTZSCH]CHT
E ESTRICH 4.5CM
t

L isom kies

SUDANSICHT

www.von-poll.com




‘ VON POLL

WESTANSICHT

J{/us |mi)ml

NORDANSICHT




‘ VON POLL




Objektnummer: 25461018 - 99947 Bad Langensalza / Wiegleben

Ein erster Eindruck

Modernisiertes Familienhaus mit Wintergartencharme und sonnigem Gartenleben

Dieses modernisierte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1997 vereint groR3zligigen
Wohnraum mit nachhaltigen und qualitativ hochwertigen Ausstattungsdetails. Die
Wohnflache von ca. 155 m2 verteilt sich auf insgesamt finf Zimmer und bietet eine
Vielzahl an Nutzungsmoglichkeiten. Das weitlaufige Grundstiick umfasst etwa 904 m?2
und eroffnet zahlreiche Gestaltungsoptionen fiir Gartenliebhaber und Familien.

Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten, kontinuierlich modernisierten Zustand.
Seit 2008 wurden umfassende MalRnahmen durchgefiihrt, die sowohl dem Wohnkomfort
als auch dem Wert des Hauses zugutekommen. Im Jahr 2008 entstand im Keller ein
neuer Wohnbereich mit Dusche und Waschbecken, wodurch zusatzliche private
Nutzungsmaglichkeiten geschaffen wurden. 2009 erfolgte der Anbau eines stilvollen
Wintergartens, der mit ca. 30 m2 das Raumangebot mal3geblich erweitert. Besonders
erwahnenswert sind die verwendeten Echtholzbalken, die aus einer historischen
Scheune stammen. Das Griindach sowie der gedlte Echtholzdielenboden zeugen von
einer bewussten 6kologischen Bauweise und Nachhaltigkeit.

Der offene Wohn- und Essbereich wurde im Zuge der Modernisierung durch einen
Wanddurchbruch groR3zligig gestaltet und harmonisch an die neue, erweiterte Kiiche
angegliedert. Die einladende Atmosphare wird durch den eigens angefertigten Kamin
unterstrichen. Hier kamen wiederverwendete Mauerziegel sowie sorgfaltig ausgewéahltes
Holzgebalk zum Einsatz, was dem Raum einen einzigartigen Charakter und
tiberzeugende Behaglichkeit verleiht.

Das Objekt verfugt tber ein anspruchsvolles Heizkonzept: Eine Kombination aus Zentral-
und FuBbodenheizung sorgt auf allen Ebenen fiir angenehme Warme. Samtliche
Wohnraume sind hochwertig ausgestattet, Materialien und Verarbeitung entsprechen
hohen Anspriichen an Komfort und Langlebigkeit. Die Haustlr wurde 2012 mal3gefertigt
neu eingebaut — ein echtes Unikat aus Echtholz, gefertigt in fachkundiger Schreiner- und
Schmiedearbeit.

Die Badezimmer présentieren sich nach aufwendigen Sanierungen ausgesprochen
ansprechend. Im Obergeschoss wurde 2010 das Hauptbad erneuert, im Dachgeschoss
entstanden 2011 exklusive Details: Ein Natursteinboden mit originalen Ziegeln aus der
Toskana, speziell versiegelt, bildet hier ein echtes Highlight. Das Sanitdrmobiliar ist eine




Mafanfertigung aus Kirschbaum-/ Birnbaum-Holz aus dem eigenen Garten und wurde in
sorgfaltiger Schreinerarbeit eingefiigt.

Weitere Modernisierungen umfassten die Sanierung des Eingangsbereichs mit neuer
Hausttr und Hofpflasterung (2012), die Erweiterung und Ausbau des Nebengebaudes
(2011), wie auch den Neubau der Toreanlagen (2009). Die Ausstattungsqualitat des
Hauses ist als gehoben einzustufen und erfillt anspruchsvolle Wohn- und
Lebensbedurfnisse.

Diese Immobilie bietet ein ansprechendes und zeitgemalies Zuhause flir Menschen, die
Wert auf Qualitat, individuelle Gestaltung und nachhaltige Bauweise legen. Vereinbaren
Sie gern einen Besichtigungstermin, um sich personlich von den Vorzigen dieses
Einfamilienhauses zu Uberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

Modernisierungsmafnahmen im Uberblick

(mit Wohnraumerweiterung und ausgewahlten neuen/alten Baumaterialien))

2008 - Neubau Dusche und Waschbecken Wohnraum Keller

2009:

- Neubau mit Anbau Wintergarten

- Neubau und Einbau Kamin

- Modernisierung und Erweiterung Kiiche mit Durchbruch Wohn- und Esszimmerbereich
- Sanierung/Modernisierung Wohn- und Esszimmerbereich

- Sanierung/Modernisierung Eingangsbereich mit Flur und Haustur

- Neubau Toranlage im Eingangsbereich

2010 - Badsanierung OG

2011 - Neubau Uberdachung und Erweiterung/Ausbau Nebengeb&ude

2012 - Eingangsbereich mit neuer Hofpflasterung

Modernisierungsmaflnahmen im Detail

(teilweise mit Sonderanfertigungen und in 6kologischer Bauweise)

- Erweiterung Anbau mit Wintergarten ca. 30 m2 Wohnflache mit Echtholzbalken aus
historischer Scheune und Griindachausbildung sowie FuRboden mit Echtholzdielung
geolt

- Hauseingangstur einschlie3lich Beschlag neu in Echtholz nach MaRRanfertigung
Schreiner- und Schmiedearbeit

- Kamineinbau MafR3anfertigung nach Entwurf mit Aufbau und Optik in/mit
wiederverwendeten Mauerziegeln sowie Holzgebalk

- Badezimmer DG Natursteinboden mit Originalziegeln aus Ton von einer alten Ziegelei
aus ltalien (innere Toskana) mit Spezialversiegelung

- Badezimmer DG MafRanfertigung Sanitarmobiliar mit Kirschbaum-/Birnbaum-Holz aus
eigenem Garten nach Schreinerarbeit
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Alles zum Standort

Urkundlich wurde Wiegleben erstmalig im Jahre 775 erwéahnt. Der Ortsteil zahlt 350
Einwohner gehort seit dem 01.09.1993 zur 7,2 km entfernten Kurstadt Bad Langensalza.
Das Dorf ist heute einer der schonsten landlichen Ortsteile von Bad Langensalza und
zugleich der hoéchstgelegendste, mit herrlichem Blick ins Thiringer Kernland.

Uber eine OrtsverbindungsstralRe hat das Dorf Anschluss an die BundesstraRe 247 von
Bad Langensalza kommend nach Gotha fuhrend.

Gotha - in unmittelbarer Nahe - liegt in ca. 15 km Entfernung und ist mit ca. 46.000
Einwohnern die funftgro3te Stadt des Freistaats Thiringen. Gotha war von 1640 bis 1825
Residenzstadt des Herzogtums Sachsen-Gotha-Altenburg und ab 1826 Haupt- und
Residenzstadt des Herzogtums Sachsen-Coburg und Gotha.

Erfurt als Landeshauptstadt und gréf3te Stadt Thiringens - ist ca. 35 km entfernt.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 147.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1997.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Ines Baumbach-Weber

Bahnhofstral3e 10a, 99734 Nordhausen
Tel.: +49 3631 - 46 08 050
E-Mail: nordhausen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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