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Exposé

Einfamilienhaus in Buttlar

Familienhaus in der Rhon - bezugsfertig, ohne Provision
- Pendeldistanz Hiinfeld/Fulda

Baujahr

Grundstticksflache
Etagen

Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

6,00
138,00 m?
122,00 m?
01

https://www.ohne-makler.net/immobilie/459534/

Objekt-Nr. OM-459534
Einfamilienhaus

Verkauf: 149.000 €

Ansprechpartner:

Meyer

36419 Buttlar

Thiringen

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand gepflegt
Schlafzimmer 4
Badezimmer 2
Garagen 2
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

138 m?, 6 Zimmer, sofort einziehen, ohne Maklerprovision. Im Ortskern von Bermbach, mitten
im Biospharenreservat Rhon, steht dieses gepflegte Wohnhaus aus dem Jahr 1928: ein
gewachsenes Familienhaus mit Erker, Buntglasfenstern und klassischer Holztreppe. Ruhige
Lage, alles Wichtige in der Nahe.

Das Haupthaus bietet rund 138 m2 Wohnflache auf zwei Ebenen mit insgesamt 6 Zimmern,
davon 4 Schlafzimmer, und 2 Badern. Genug Raum, damit jedes Kind sein eigenes Zimmer
bekommt und trotzdem Platz fiir Arbeitszimmer oder Gastezimmer bleibt. Da sich beide
Etagen weitgehend eigenstandig nutzen lassen, wachst das Haus mit: erst die ganze Familie
unter einem Dach, spater vielleicht eine getrennte Einheit fiir die Grof3eltern oder die
erwachsenen Kinder.

Im Erdgeschoss liegen drei Zimmer, darunter ein ehemaliger Kiichenraum mit vorhandenen
Anschlissen, dazu zwei Abstellriume und ein Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche. Das
Obergeschoss bietet einen grof3zligigen Wohnbereich mit drei weiteren Zimmern, einer Kiiche
und einem zweiten Vollbad. Im Keller gibt es einen beheizten Waschkeller, einen beheizten
Hobbyraum und einen Speisekeller, dartiber einen nutzbaren Dachboden, der bei Bedarf noch
Reserve bietet.

In vielen wesentlichen Bereichen ist das Haus bereits modernisiert: Elektrik, Wasser und
Heizung wurden erneuert, die Bader saniert, und die grofzuigige Elektroinstallation mit
zahlreichen Steckdosen kommt modernen Anspriichen entgegen. Das Haus ist ohne Wartezeit
bewohnbar: erst einziehen, dann in Ruhe Raum fiir Raum den eigenen Stil einbringen. Je
nach Zimmer genuigen daftir itberschaubare Schoénheitsarbeiten wie Tapezieren und
Streichen. Dielenbdden aus Holz, doppelt verglaste Holzfenster und stilvoll geflieste Bader
treffen dabei auf eine solide Basis: massive, zweischalige Bauweise und eine
Solarthermieanlage, die Heizung und Warmwasser unterstuitzt.

Zur Einordnung der Energiekennwerte: Der ausgewiesene Wert stammt aus einem
Bedarfsausweis. Er beschreibt den rechnerischen Bedarf des Gebdudes bei Normnutzung,
nicht den tatsédchlichen Verbrauch. Real lagen die letzten Jahre bei rund 1.500 bis 1.800
Litern Heizol pro Jahr im Zweipersonenhaushalt und bei rund 2.000 bis 2.200 Litern mit vier
Personen, umgerechnet etwa 15.000 bis 22.000 kWh jahrlich. Das grofite
Modernisierungspotenzial liegt bei Fenstern, DAmmung und Dach.

Auch beim Internet ist das Haus gut aufgestellt: Ein Glasfaseranschluss liegt direkt vor dem
Haus, schnelles und stabiles Internet fiirs Homeoflice und mehrere Gerate gleichzeitig ist
damit kein Problem.

Zum Objekt gehort auBerdem ein Nebengebaude auf zwei Ebenen mit Duschbad und weiteren
Raumen, nutzbar als Hobbyraum, Werkstatt oder Reserve fiir spéter.

Dazu kommen eine Doppelgarage und ein eigener Garten mit Brunnen, ein geschtuitzter Ort
zum Spielen, Gartnern und Drauf3ensein.

Ein Zuhause mit Charakter, in dem eine Familie ankommen und tiber Jahre Platz finden
kann.

Ausstattung

HEIZUNG UND ENERGIE

Zentralheizung auf Olbasis mit Niedertemperaturkessel, ausgelegt fiir die gesamte
ausbaufahige Flache. Unterstiitzt wird sie durch eine Solarthermieanlage fiir Warmwasser
und Heizung. Tatsachlicher Verbrauch zuletzt: rund 1.500 bis 1.800 Liter pro Jahr im

Zweipersonenhaushalt, rund 2.000 bis 2.200 Liter mit vier Personen. Ein Kaminanschluss ist
moglich.

FENSTER UND BODEN

Holzfenster mit Doppelverglasung im Haupthaus, Kunststofffenster mit Doppelverglasung und
Schallschutz im Nebenhaus. Bodenbelage aus Holzdielen, Laminat und Fliesen.
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BADER
Zwei Vollbader und ein Duschbad, alle gefliest und in gepflegtem Zustand.
ELEKTRIK

Sehr solide und grof3ziigig ausgefiihrte Elektroinstallation mit zahlreichen Steckdosen (der
Vorbesitzer war Elektriker).

INTERNET

Glasfaseranschluss direkt vor dem Haus, schnelles und stabiles Internet fiirs Homeoflice und
mehrere Gerate gleichzeitig.

STELLPLATZE UND AUSSEN
Doppelgarage, eigener Garten mit Brunnen, trockener Keller und nutzbarer Dachboden.
SONSTIGES

Massive, zweischalige Bauweise. Klassische Holztreppe. Charaktervolle Details wie Erker und
Buntglasfenster. Privatverkauf ohne Maklerprovision.

FugBboden:
Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbaukitiche, Gaste-WC

Lage

Bermbach ist ein Ortsteil von Buttlar und liegt im thiiringischen Teil der Rhén, mitten im
Biospharenreservat. Eine Region, die flir ihre Natur bekannt ist: Walder, Wiesen und ein
dichtes Netz an Wander- und Radwegen beginnen praktisch vor der Haustur. Ftir Familien
bedeutet das viel Platz im Freien, saubere Luft und ein ruhiges, sicheres Umfeld zum
Aufwachsen.

Fir Familien besonders wertvoll: Kindergarten und Grundschule befinden sich in Buttlar. Der
Kindergarten St. Elisabeth betreut Kinder ab einem Jahr bis zum Schuleintritt mit
Betreuungszeiten bis 16 Uhr, die einziigige Grundschule verfiigt tiber einen integrierten Hort
und eine eigene Sporthalle. Kurze Wege also, ohne langes Pendeln fur die Kleinen.

Die Versorgung ist fur eine so landliche Lage erstaunlich gut: Im Ort selbst gibt es einen
Fleischer, und rollende Superméarkte kommen regelmaflig direkt vor die Hausttir. Das
Hauptzentrum Geisa liegt nur etwa 5 bis 7 Minuten mit dem Auto entfernt und deckt mit
mehreren Supermarkten, Discounter, Drogerie und Backer den gesamten Wocheneinkauf ab.
Dazu kommen dort Arzte, Apotheke und weiterfihrende Schulen.

Auch die Anbindung stimmt: Hiinfeld mit Bahnhof (Regionalverkehr nach Fulda) ist in rund
20 Minuten erreichbar, die weiteren Zentren Vacha und Dermbach in etwa 12 bis 15 Minuten.
Bis Fulda mit ICE-Anschluss und vollem Stadtangebot sind es rund 35 Minuten mit dem
Auto. Damit eignet sich der Standort auch gut fir Pendler in den Raum Hiinfeld und Fulda.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 355,20 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse H

Galerie

4 - Haupthaus und Nebenhaus
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Galerie

2 - Nordseite
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3 - Garagen und Nebenhaus
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7 - Flur unten
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8 - Bad unten

9 - Bad unten 10 - Zimmer unten
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11 - Treppenhaus

12 - Zimmer oben
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14 - Bad oben
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Grundrisse
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Grundrisse

10.10

+55,

3.36

26:

116 15" 90* 2

t]

289

255,

wwOIUmeUN_W.n_JWV—

898

- +—+ - Ad bt
5SS $68°€ “wN UL Gy SS

898

ezuaibsyonispunio

A.
w w
- E 3
58
b 2
3 8
- -
4
5(8
1
b4 =
€ ¢
B
7,
o
.
F %
A ~
52
b 3
k4
B T
i
o
» k.l
b %
L
@
“w
=

3 ,B 8eT oL ®z el tet gLt
& " i
*ot 68T % 61 T et
4 "
GEE)

Kellergeschoss

382°

N3ZAO0dgZl1lidS /'S3IOHOVAa

*

222

3.29°

35

S
At - +—+
se 98, ¢
8zuaibsxOIMspunID
» o p
[ 8] ﬁ
.
|
| N >
| T e S k|
| |
“ /// "
| N I
| N I
| S I
| S |
| T I
| 1 |
. | [
-
| | |
.t. I S *u 2
N | | 1
2K === ——_— | v 3 &
\"4 P & Cad | |
{ | |
T | |
| 1 |
T | |
| | |
_ P, |
N
| P % |
| o N |
[ | - P |
1 B e ]
i I 3 T i
l
. o A RN S =, ;
| |l wT
I | <%
I~ |

Dachgeschoss

Seite 12/13

https://www.ohne-makler.net/immobilie/459534/



Grundrisse
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