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Fur Familien auf der Suche nach modernen Wohnen
mit niedrigem Energiebedarf und hohem
Sicherheitsbedlrfnis
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Fur Familien auf der Suche nach modernen Wohnen mit niedrigem Energiebedarf und
hohem Sicherheitsbedirfnis

Willkommen zu dieser besonder en Gelegenheit, ein neuwertiges Einfamilienhaus mit
durchdachten Detailsund attraktiver Ausstattung zu erwerben. Die Immobilie wurde
behutsam und mit Zeit in den Jahren 2016 bis 2019 um- und erbaut und bietet insgesamt mit
ca. 200 m2 Nutzflache, davon mit einer der zeit ausgebauten Wohnflache von etwa 140 m2
und einer Grundstiicksflache von ca. 580 m2 ein einladendes Zuhause fiir M enschen mit
hohen Ansprlichen an Qualitét, Komfort und Zukunftsfahigkeit.

DasHaus verfligt Uber insgesamt vier Zimmer und zwei moder ne Badezimmer. Die
Raumaufteilung ermaoglicht vielfaltige Gestaltungsoptionen fir individuelle
Wohnbedurfnisse. Bereits beim Betreten des Hauses féllt der offene und grof3zligige,
galerieartige Treppenaufgang auf, der durch seine Sichtbetonoptik einen ar chitektonischen
Akzent setzt. Das offene, galerieartige Treppenhaus wurde so konzipiert, dass auf Wunsch
der Einbau eines Fahrstuhls moglich ist, was auch barrierefreies Wohnen im Alter
unterstutzt.

Bel der Errichtung der Immobilie wurde besonderer Wert auf eine hochwertige
Warmedammung gelegt. Die AulRenwande sind mit einem 16 cm starken

Warmedammver bundsystem ver sehen, wahrend im Dachgeschoss zwischen den Sparren 18
cm und unter den Sparren weitere 5 cm Dammung eingesetzt wurden. Die Decke des
Erdgeschosses Giber der Doppelgar age weist eine Dammstar ke von 30 cm auf. Fiir
angenehme Temperaturen sor gt die Ful3bodenheizung, die sowohl im Erdgeschoss als auch
im Dachgeschossinstalliert wurde. Erganzt wird das klimatische K onzept durch ein
durchdachtes L Giftungssystem im Dachgeschoss, das mit Deckenventilator en ausgestattet ist
und teilweise eine War mer iickgewinnung bietet.

Die grof3zligig dimensionierten Fenster wurden extra als Spezialanfertigungen mit
Sicherheits- und Schallschutzver glasung 3-fach Vergl. (eigentlich 4-fach mit Aul3enscheibein
doppelter Ausfiihrung) ausgefiihrt und sorgen fir lichtdurchflutete Rdume sowie ein hohes
Mald an Sicherheit. Die Innenwande sind mit Doppelbeplankung und Hinterliftung
ausgestattet und untermalen den gehobenen Ausstattungschar akter.

Ein weiteres Highlight bietet das moder ne Kino-Soundsystem mit Verstérker, grof3er
Kinoleinwand (ca. 4,00 m Diagonale) und Beamer. Vorrichtungen und Halterungen far
Leinwande sind sowohl im Innenhof alsauch auf der Dachterrasse bauseitsinstalliert,




sodass das Kinoerlebnis flexibel und individuell gestaltet werden kann. Das
Beleuchtungskonzept Uber zeugt durch teilweiseintegrierte LED-Stripes, die gezielt Akzente
setzen.

Im Auf3enbereich erwarten Sie ein Doppelcarport sowie ein zusitzlicher Stellplatz, der auch
fur ein Wohnmobil geeignet ist. Besonder s hervor zuheben ist die grol3zligige Doppelgar age
im Eingangsber eich des Erdgeschosses, die bei Bedarf zu Wohnzwecken - in diesem Bereich
aber baugenehmigungspflichtig - ausgebaut werden kann. Dadur ch besteht die M 6glichkeit,
die Wohnflache um etwa 50 m2 zu erweitern. Die Hofver siegelung wurde mit hochwertigem
Granitsteinpflaster im alten Format umgesetzt, was flr eine ansprechende und langlebige
Gestaltung sorgt.

Diese Immobilie steht fiir gehobene Ausstattung und nachhaltige Bauausfihrung.
Uber zeugen Sie sich personlich von den vielen Detailsund Vorteilen bei einer Besichtigung
vor Ort.
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besondere M er kmale/Ausstattungsmer kmale:

-Doppelcarport plus Stellplatz (Wohnmobil geeignet) im I nnenhof

-zusatzlich grof3ziigige Doppelgar age im Erdgeschold Eingangsber eich/optional mit
Ausbaupotenzial zu erweiterten Wohnzwecken (plus ca. 50 m? Wohnflache maoglich)
-Wéarmeddmmung AulRenwénde 16 cm War meddmmver bundsystem

-Warmedammung Dachgeschol? 18 cm Zwischensparrenddmmung + 5 cm

Unter sparrenddmmung

-Warmedadmmung Decke EG Uber Doppelgarage 30 cm

-wartungsfreie Hauptheizung mit FuRbodenheizung EG und DG

-Ausbildung Kamin im DG

-Spezialanfertigung Fensterausbildung mit Sicher heitsver glasung 3-fach,
Pilzkopfverriegelung und Schallschutz

-Doppelbeplankung und Hinterliftung I nnenwande

-DG Bereich L tiftungssystem Deckenventilatoren mit Sommer- und Winter funktion
-offener und groR3ziigiger galerieartiger Treppenaufgang in/mit Sichtbetonoptik, durch
offenes galerieartiges Treppenhaus Einbau Fahrstuhl fiir alter sger echtes Wohnen/Wohnen
im Alter durchaus méglich

-moder nes Kino Sound System mit Verstarker, Kinoleinwand (ca. 4,00 m Diagonale) und
Beamer, fur besonderes" Kinoerlebnis' Vorrichtungen mit Halterungen fur Leinwand auch
auf Dachterrasse und im Innenhof bauseits vorhanden

-moder nes Beleuchtungskonzept mit teilweiser LED-Stripe Ausbildung

-Ausbildung hochwertigerer und robuster Hofver siegelung mit Granitsteinpflaster (altes
Format)
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Uthleben, eingebettet im Herzen Thiiringens, bietet eine ruhige und naturnahe
Wohnatmosphére, die besonder s Familien anspricht, die Wert auf ein sicheresund
harmonisches Umfeld legen. Die Region zeichnet sich durch ihrelandliche Idylle aus, die
Raum fur eine gesunde Entwicklung der Kinder und ein aktives Familienleben schafft.
Obwohl Uthleben selbst eher klein und Uberschaubar ist, profitiert die Lage von der Nahe zu
grofReren Stadten Thiringens, die eine solide Infrastruktur und vielféltige
Freizeitmoglichkeiten bereithalten.

Die unmittelbare Umgebung von Uthleben Uberzeugt durch eine freundliche
Dorfgemeinschaft und zahlreiche M 6glichkeiten zur Freizeitgestaltung im Grinen. Fur
Familien mit Kindern ist die Nahe zu Bildungseinrichtungen von besonderer Bedeutung: Ein
Kindergarten befindet sich nur etwa zwei Gehminuten entfernt, was den Alltag mit den
Kleinsten erleichtert. Etwasweiter entfernt, in rund 30 Minuten zu Fuld erreichbar, liegen
Grund- und Regelschulen, die eine umfassende schulische Betreuung gewahrleisten. Die
Hochschule Nordhausen ist in etwa einer Stunde zu Fuld erreichbar und bietet Per spektiven
fur altere Kinder und Jugendliche. Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist durch
nahegelegene Bushaltestellen wie , Heringer Straf3e” in nur vier Gehminuten gewahrleistet,
was die Erreichbarkeit der umliegenden Bildungs- und Freizeitangebote zusatzlich
erleichtert.

Gesundheitliche Versorgung ist fir Familien essenziell, und in Uthleben sind Arzte und
Apotheken in wenigen Minuten mit dem Busoder in einem angenehmen Spazier gang
erreichbar. Die Hausar ztpraxis sowie Apotheken sind in circa 35 bis 40 Minuten zu Ful3
erreichbar, wasfir eine ruhige und dennoch gut ver sor gte Wohnlage spricht. Fir die
Freizeitgestaltung stehen mehrere Spielplatze und Sportanlagen in unmittelbarer Nahe zur
Verfligung, die Kinder und Jugendliche zu Bewegung und sozialem Miteinander einladen.
Auch Parksund Grunflachen sind innerhalb von zehn bis 30 Minuten zu Ful3 erreichbar
und bieten Raum flr entspannte Familienausflige. Fir den taglichen Bedarf sind

Super mérkte wie Rewe und Netto in etwa 30 Minuten zu Ful3 erreichbar, erganzt durch eine
Auswahl an Cafés und Restaur ants, die zum gemeinsamen Verweilen einladen.

Mit seiner Kombination aus naturnahem Wohnen, guter Erreichbarkeit von
Bildungseinrichtungen und einer familienfreundlichen Infrastruktur bietet Uthleben jungen
Familien ein vertrauensvolles Umfeld, in dem Kinder sicher aufwachsen und sich entfalten
konnen. Dieruhige L age, verbunden mit der Nahe zu wichtigen Anlaufstellen und einer
aktiven Gemeinschaft, macht diesen Standort zu einer zukunftsorientierten Wahl fur
Familien, die Wert auf L ebensqualitat und Gebor genheit legen.
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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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