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ApiBudéc akivATou: 26461020

poll.com

TIM'H AFOPAS: 400.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 140 m? « AQMATIA: 5 « EKTAZH FHZ: 5.000 m?




ApLOpoG akiviToL: 26461020 - 99735 Werther

‘ 27D DD DI




ApLOpoG akiviToL: 26461020 - 99735 Werther

26461020

ca. 140 m?
PPV ?P777? D077

400.000 EUR
7?7777

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

2023
PVPPVIIIIV?




ApLOpoG akiviToL: 26461020 - 99735 Werther

PPV P077?777

Yt sddeddads BEDARF

0?12?2777

01.07.2036 37.00 kWh/m?2a
A

P77 2777777777

1994




\/p VON POLL

REAL ESTATE

AplOu6G akivATOoL: 26461020 - 99735 Werther

e dddddds

www.von-poll.com




VON POLL

AplOu6G akivATOoL: 26461020 - 99735 Werther

e dddddds

¥ %% Kl-basiertes Bild




\/p VON POLL

REAL ESTATE

AplOu6G akivATOoL: 26461020 - 99735 Werther

e dddddds

WWW.V




\/p VON POLL

REAL ESTATE

AplOu6G akivATOoL: 26461020 - 99735 Werther

e dddddds

% Kl-basiertes Bild




\/P VON POLL

REAL ESTATE

AplOu6G akivATOoL: 26461020 - 99735 Werther

e dddddds

www.von




VON POLL

REAL ESTATE

AplOu6G akivATOoL: 26461020 - 99735 Werther

www.von-poll.com




VON POLL

AplOu6G akivATOoL: 26461020 - 99735 Werther




VON POLL

REAL ESTATE

AplOu6G akivATOoL: 26461020 - 99735 Werther

www.von-poll.com




VON POLL

AplOu6G akivATOoL: 26461020 - 99735 Werther

e dddddds




VON POLL

REAL ESTATE

AplOu6G akivATOoL: 26461020 - 99735 Werther

www.von-poll.com




AplOu6G akivATOoL: 26461020 - 99735 Werther

e dddddds




VP ‘ VON POLL

AplOu6G akivATOoL: 26461020 - 99735 Werther

e dddddds

5,

% Kl-basiertes Bild ..




\/p VON POLL

REAL ESTATE

AplOu6G akivATOoL: 26461020 - 99735 Werther

e dddddds

www.von




\/p VON POLL

ApLOpoG akiviToL: 26461020 - 99735 Werther

e dddddds

www.von-poll.com




ApLOpoG akiviToL: 26461020 - 99735 Werther




AplOu6G akivATOoL: 26461020 - 99735 Werther




ApLOpoG akiviToL: 26461020 - 99735 Werther

277777




‘ VON POLL




ApLOpoG akiviToL: 26461020 - 99735 Werther

kleines Familienparadiesin Werther mit purer Natur, Wellness, Pool und Energie von
morgen

Diesestop moder nisierte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1994 prasentiert sich auf einer
grof3zugigen, parkahnlichen Grundsticksflache von etwa 5.000 m2 und bietet eine
Wohnflache von circa 140 m2. Die Kombination aus durchdachten M oder nisierungen und
hochwertiger Ausstattung macht dieses Objekt besonder s attraktiv fir Interessenten, die
Wert auf aktuelle Technik, gepflegten Zustand und reprasentative AufRenflachen legen.

DasHaus bietet insgesamt funf Zimmer, die vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten er 6ffnen —ob
individuelle Riickzugsorte, grof3ziigige Wohnber eiche oder die Einrichtung von
Arbeitsplatzen im eigenen Zuhause. Mit zwei moder nisierten Badezimmern sind auch die
Anspriche an Komfort und Funktionalitét erfiillt. Die Sanierung dieser Bereiche erfolgteim
Jahr 2018 und spiegelt die gehobene Ausstattungsqualitét wider, die sich konsequent durch
die gesamte Immobilie zieht.

Ein Highlight des Hausesist die konsequente und regelmafige M oder nisierung, die ber eits
im Jahr 2002 mit dem Einbau eines Pools begann. Im Jahr 2008 wurde dieser um eine
Uberdachung erganzt, um eine ganzjahrige Nutzung zu ermoglichen und den Pflegeaufwand
zu reduzieren. Auch im AulRenbereich bietet das Objekt mit einer AulRensauna aus dem Jahr
2016 zusatzlichen Komfort.

Im Inneren des Hauses unter streichen ver schiedene M oder nisierungsmaf3nahmen die
fortlaufende Pflege und den Wertersteigerung der Immobilie: Die Innentiiren wurden 2011
erneuert und 2014 eine mal3geschneiderte Einbaukiicheinstalliert. Der Austausch der
Fenster im Jahr 2023 gegen War meschutz-M odelle mit 3-fach-Verglasung tragt wesentlich
zu einer effizienten Energiebilanz bei. Zudem wurden im selben Jahr eine Photovoltaik-
Anlage sowie eine Wallbox fur Elektrofahrzeugeinstalliert.

Die Energiever sorgung entspricht moder nsten Standards: Eine War mepumpe, welche 2023
eingebaut wurde, sorgt nicht nur fir ein &ulRerst effizientes Heizen, sondern bietet zusatzlich
eine zukunftweisende K ihlfunktion. Bereits 2018 wur de auch eine Solarther mieanlage
erganzt, wodurch sich der Energieverbrauch weiter optimieren lasst und langfristig
Betriebskosten gesenkt werden konnen.

Die hochwertige Ful3bodener neuerung aus dem Jahr 2018 und die regelmafdigen
I nstandhaltungen unter streichen den neuwertigen Zustand dieses Objekts. Die




M oder nisier ungen ber ticksichtigen aktuelle technische Standar ds und verleihen dem Haus
eine angenehme Atmosphére.

Durch diese umfangreichen MalRnahmen und die beeindruckende Grundstiicksgr 63e

er offnet sich ein Wohnumfeld, das sowohl fur Familien, Paare als auch fur anspruchsvolle
Eigennutzer zahlreiche Mdglichkeiten bietet. Wer Wert auf zeitgemale und zugleich
zukunftsweisende Technik, Effizienz bei der Energiever sorgung und ein gepflegtes Umfeld
legt, findet hier das passende Angebot.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungster min, um sich selbst von der Ausstattung und
dem Zustand dieser Immobilie zu Uberzeugen. Dieses Einfamilienhaus bietet eine attraktive
Verbindung aus Grol3zigigkeit, wertiger Ausstattung und durchdachter Modernisierung —
ein Objekt, das nachhaltiges und komfortables Wohnen ermaglicht.
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M oder nisier ungsmassnahmen:
2002 Poal

2008 Pooltiberdachung

2011 Innentren

2014 Einbauktiche

2016 AulRensauna

2018 Bader sanierungen

2018 Fusshdden

2018 Solarthermie

2023 Photovoltaik

2023 Wallbox

2023 Fenster Warmeschutz 3-fach Verglasung
2023 Warmepumpe mit Kihlung
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Werther in Thiringen besticht durch seine landliche Idylle und eine ruhige, sichere
Wohnatmosphére, die besonders Familien ein behitetes und bestandiges Umfeld bietet. Die
Gemeinde mit rund 3.000 Einwohnern zeichnet sich durch eine geringe Bevolker ungsdichte
und ein niedriges Kriminalitatsniveau aus, was ein harmonisches Miteinander und ein
Gefuihl von Geborgenheit schafft. Trotz der Gber schaubaren Grofl3e profitiert Werther von
einer soliden Grundinfrastruktur und der Nahe zur wirtschaftlichen und schulischen
Drehscheibe Nordhausen, die vielfaltige M dglichkeiten fiir Bildung und Freizeit bereithalt.

Die familienfreundliche Umgebung von Werther wird durch zahlreiche Freizeitangebote
unterstrichen, die Kinder und Eltern gleicher mal3en ansprechen. In nur wenigen
Gehminuten erreichen Sie die Sporthalle Grof3werther sowie mehrere Spielplatze, die Raum
fur Bewegung und gemeinsames Spielen in sicherer Umgebung bieten. Dielandliche
Begegnungsstatte 1adt zu geselligen Stunden ein und der nahe Schlosspark Kleinwerther
er 6ffnet natur nahe Riickzugsorte fur entspannte Spazier gange und Erholung im Grtinen.
Fir dieKleinsten ist der Kindergarten Abenteuerland nur etwa zwei Minuten zu Ful3
entfernt, was den Alltag fir junge Familien besonder s komfortabel gestaltet. Die

weiter fihrenden Schulen in Nordhausen sind mit dem Auto oder 6ffentlichen
Verkehrsmitteln gut erreichbar, wobei der Bahnhof Werther in etwa elf Minuten zu Ful3
erreichbar ist und eine Anbindung an den Regionalverkehr gewahrleistet.

Auch die medizinische Versorgung ist fir Familien bestens gewahrleistet: Allgemeinarztliche
Praxen sind innerhalb von 14 Minuten zu Fuld erreichbar, wahrend Apotheken und
Fachéarztein Nordhausen in kurzer Fahrzeit zur Verfligung stehen. Einkaufsmdglichkeiten
wie der PENNY-Markt und Marktkauf sind mit dem Auto schnell erreichbar und decken
den taglichen Bedarf zuverlassig ab. Die Nahe zu Bushaltestellen wie ,, Werther,
GrofRwerther/Gasthaus* (3 Minuten Fulweg) sowie dem Bahnhof Werther (11 Minuten
FuRweg) sorgt flr eine gute Anbindung, die insbesondere fiir Familien ohne eigenes
Fahrzeug von Vorteil ist.

I nsgesamt bietet Werther in Thiringen jungen Familien eine behutsame und sichere
Umgebung, die dur ch eine ausgewogene Mischung aus naturnaher Erholung, verlasslicher
Infrastruktur und einer lebendigen Gemeinschaft Uberzeugt. Hier finden Sie den idealen
Ort, um gemeinsam mit Ihren Kindern eine gliickliche und sor genfreie Zukunft zu gestalten.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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I nes Baumbach-Weber

Bahnhofstrafe 10a, 99734 Nor dhausen
Tel.: +49 3631 - 46 08 050
E-Mail: nordhausen@von-poll.com

www.von-poll.com
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