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Auf einen Blick

25254217
ca. 181 m?
Satteldach
6

4

2

1993

3 x Freiplatz, 3 x
Garage

460.000 EUR
Einfamilienhaus

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

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas BEDARF
94.30 kWh/m?2a

09.12.2035 c

Gas 1993
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Die Immobilie

VON POLL
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Die optimale [é

Finanzierungslosung
fir die Wunschimmobilie.

Vorteile rund um den Finanzierungsservice:
+  Zinsrechner: Welche Kosten entstehen durch die Finanzierung?

Budgetrechner: Was kann ich mir leisten?
Machbarkeitsrechner: Wie wahrscheinlich ist die Zusage seitens der Bank?
Personliches Finanzierungszertifikat: Bestatigung der
Bonitéat des Kunden zur Vorlage beim Eigentimer
»  Angebotsvergleich von Uber 700 Banken, Sparkassen und Versicherungen

Monatlicher Zins-Update-Newsletter

www.von-poll.com/weimar
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Die Immobilie
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Die passende Immobilie [El
schneller finden und
erfolgreich kaufen.

Vorteile rund um den Kauferservice:

« Individuelles Suchprofil, um frihzeitig und gezielt passende Angebote
zu erhalten

« Immobilien-Merkzettel

- Interaktiver Besichtigungsraum inkl. 3D-Touren, Dokumentenmanager,
Informationen zur Lage, Infrastruktur, Soziodkonomie und Erreichbarkeit
sowie digitalem Gebotsmanager

« Online-Terminmanagement fur Videogesprache,
Telefonate oder personliche Beratungstermine

www.von-poll.com/weimar
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Die Immobilie

VON POLL

Immobilienverkauf mit
mehr Transparenz, Komfort
und Erfolg.

®

Vorteile rund um den Verkauferservice:

-« Beispielhafte Simulation des gesamten Verkaufsprozesses
mit eigener Immobilie
Aktive und/oder passive Teilnahme am gesamten Verkaufsprozess
gemeinsam mit dem Makler
Bequeme digitale Dokumentenibermittiung

« Einfache Exposé-Abstimmung und -freigabe
Individuelle Auswahl der VermarktungsmafSnahmen
Uberblick tber den Vermarktungsfortschritt in Echtzeit

www.von-poll.com/weimar

www.von-p
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Die Immobilie
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Professionell, ausgezeichnet und
bundesweit vernetzt.

Wir bieten Ihnen eine exklusive und professionelle
Marktpreiseinschdtzung threr Immobilie an

DEUTSCHLANDS.
DIGITALE

Kontaktieren Sie uns unter: VORREITER

T.: 03643 - 46 86 58 6 = ==

Partner-Shop Weimar | Heinrich-Heine-StraRe 20 | 99423 Weimar | weimar@von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses freistehende Einfamilienhaus aus dem Jahr 1993 befindet sich auf einem
groBziigigen Grundstiick von rund 975 m? in ruhiger Wohnlage und bietet mit
insgesamt ca. 181 m* Wohnflache ideale Voraussetzungen fir Familien und alle, die
ein flexibles Raumkonzept schatzen. Die insgesamt 6 Zimmer lberzeugen durch

einen durchdachten Grundriss und vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten.

Der helle Wohnbereich bildet das Herzstlick des Hauses. Ein Kamin sorgt flir eine
behagliche Atmosphare, wahrend der direkte Zugang zur Terrasse eine
harmonische Verbindung zwischen Innen- und AuBenbereich schafft. Die 6
Schlafzimmer bieten reichlich Raum fur individuelle Wohnbedurfnisse, ob als

Kinder-, Schlaf- oder Arbeitszimmer.

Das Dachgeschoss erdffnet zudem die Option einer Einliegerwohnung mit 2
Zimmern sowie einer Kiiche und Bad. Mit seiner gut aufteilbaren Flache eignet es
sich ideal als separater Wohnbereich, beispielsweise flr erwachsene Kinder, Gaste
oder zur Vermietung. Die Nutzung ist flexibel und kann an persdnliche

Lebenssituationen angepasst werden.

Die Immobilie verfligt liber eine Kiiche im Erdgeschoss, welche bei Bedarf gegen
Aufpreis Ubernommen werden kann. DarlUber hinaus stehen zwei Badezimmer mit
Badewanne und Dusche sowie ein separates Gaste-WC zur Verfiigung. Parkett-,
Fliesen- und Teppichbdden sorgen fur ein angenehmes und wohnliches Ambiente.
Das Haus ist vollstandig unterkellert; ein Teil des Untergeschosses wurde bereits

zu Wohnzwecken ausgebaut und bietet zusatzlichen Raum.

Das weitlaufige Grundstlick bietet vielfaltige Gestaltungsmdglichkeiten und umfasst

eine Garage mit drei Stellplatzen. Weitere AuBenstellplatze erganzen das




komfortable Parkangebot.

Bezugsfrei ist das Einfamilienhaus ab November 2026.

Insgesamt prasentiert sich dieses Einfamilienhaus als gepflegte, familienfreundliche
Immobilie mit groBzligigem Platzangebot, variablen Nutzungsmaoglichkeiten und

einer ruhigen, attraktiven Wohnlage.
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Ausstattung und Details

Freistehendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung im Dachgeschoss
Baujahr: 1993

Wohnflache gesamt: ca. 181 m?

Grundstlcksflache: ca. 975 m?

mit Terrasse

Anzahl der Geschosse: 1

Anzahl der Zimmer: 6

Voll unterkellert, teilweise zu Wohnzwecken ausgebaut
Wohnzimmer mit Kamin und Zugang zur Terrasse im EG
2 Schlafzimmer, Kinderzimmer, Arbeitszimmer

1 Badezimmer mit Badewanne und Dusche

1 Kliche mit Einbauktiche (gegen Kostenubernahme) im EG
1 Gaste WC im EG

Einliegerwohnung im DG

2 Schlafzimmer

1 Badezimmer mit Badewanne und Dusche

Klche

Heizraum im Untergeschoss

FuBboden: Parkett, FlieBen, Teppichboden

Garage mit 3 Stellplatzen

weitere Stellplatze neben dem Haus

Bezugsfrei ab November 2026
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer sehr ruhigen und gewachsenen Wohnlage im
Grammetaler Ortsteil MGnchenholzhausen und liegt als Endgrundstiick besonders
geschitzt und abgeschirmt. Der Ort zeichnet sich durch ein harmonisches Umfeld
aus, das besonders fur Familien attraktiv ist: freundliche Nachbarschaften, kein
Durchgangsverkehr und zahlreiche Grinflachen schaffen ein angenehmes und

sicheres Wohnambiente.

Bildung/Kinderbetreuung

Flr Familien bietet Ménchenholzhausen eine gute Versorgung mit
Bildungseinrichtungen. Ein Kindergarten befindet sich direkt im Ort und ist bequem
erreichbar. Schulen verschiedener Schulformen sind in den umliegenden
Gemeinden sowie in Erfurt und Weimar gut angebunden. Die kurzen Wege
erleichtern den Familienalltag und bieten Kindern ein stabiles Lern- und

Betreuungsumfeld.

Medizinische Versorgung

Im Ort selbst sowie in den umliegenden Gemeinden stehen Allgemeinarzte und
Apotheken zur Verfligung. Fir weiterfihrende medizinische Versorgungen sind die
Kliniken und Facharztpraxen in Erfurt und Weimar schnell erreichbar, was

zusatzliche Sicherheit flr Familien bietet.

OPNV

Ménchenholzhausen verfiigt liber eine solide OPNV-Anbindung. RegelméBige
Busverbindungen sorgen fir eine gute Erreichbarkeit in umliegende Orte und
Stadte. Besonders vorteilhaft ist die Nahe zur BundesstraBe B7, die eine schnelle
und unkomplizierte Anbindung an Erfurt und Weimar ermdglicht. Uber die Autobahn

A4, die in ca. 10 Minuten erreichbar ist, profitieren Pendler von kurzen Fahrtzeiten




und einer verlasslichen Verkehrsanbindung.

Versorgung

Die alltéagliche Versorgung ist durch nahegelegene Einkaufsmdglichkeiten in den
benachbarten Ortsteilen sowie in Erfurt gegeben. Supermarkte, Backereien,
Dienstleister und gastronomische Angebote sind gut erreichbar. Flr groBere
Einkaufe oder besondere Wiinsche stehen die Einkaufszentren und Innenstadte

von Erfurt und Weimar nur wenige Fahrminuten entfernt zur Verfiigung.

Umgebung

Die naturnahe Umgebung ladt zu Spaziergangen, Fahrradtouren und Aktivitaten im
Freien ein. Spielplatze und offene Landschaftsbereiche bieten ideale Bedingungen
fur Kinder, wahrend Vereine und Veranstaltungen im Ort eine lebendige

Dorfgemeinschaft fordern.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Dominik Kohler

Heinrich-Heine-StraBe 20, 99423 Weimar
Tel.: +49 3643 - 46 86 586

E-Mail: weimar@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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