VON POLL

Erfurt

Provisionsfrei: Vielseitiges Architekten-
Zwefamilienhausfur individuelles Wohnen
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KAUFPREIS: 625.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 219 m2 « ZIMMER: 9 * GRUNDSTUCK: 798 m?
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Objektnummer: 25124512V - 99098 Erfurt

Auf einen Blick

25124512V
ca. 219 m2
Satteldach
9

6

3

1996

3x Freiplatz, 2 x
Garage

625.000 EUR
Zweifamilienhaus
2022

M assiv
ca. 440 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 64.80 kWh/m2a
01.02.2033 B

Gas 2022
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‘ VON POLL

Exposéplan, nicht maBstiblich




‘ VON POLL

T

| B B |
']ly!nj'rl'llwl.JH;I‘;[?[H o

Exposéplan, nicht maBstiblich




‘ VON POLL

Exposéplan, nicht maBstiblich




Objektnummer: 25124512V - 99098 Erfurt

Ein erster Eindruck

Provisionsfrei!
M odernisiertes Juwel mit durchdachten Extras

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause! Dieses exklusive Zweifamilienhausin
Erfurt/Vieselbach prasentiert sich in einer begehrten Neubau-Wohngegend. Die hochwertige
Bausubstanz von 1996 wurde Giber die Jahre liebevoll gepflegt und umfassend modernisiert.

Im Jahr 2016 erfuhr das Haus eine Rundumer neuerung: Die Fassade erstrahlt in frischen
Farben, der Dachstuhl wurde sorgféltig behandelt, und Armaturen, Fuboden, Elektrik
sowie das Treppenhaus wurden auf den neuesten Stand gebracht. Diese

Renovier ungsmaldnahmen verleihen dem Haus nicht nur zeitgemaf3en Char me, sondern
auch einen Hauch von L uxus.

Eine neue Heizungsanlage mit War mwasser speicher aus dem Jahr 2022 sorgt nicht nur fir
Warme, sondern steigert auch die Energieeffizienz und reduziert Heizkosten. Dieinstallierte
Photovoltaikanlage auf dem Dach ermdglicht eine maximale jahrliche Einspeisung von 3960
kWh und unterstreicht die Nachhaltigkeit dieser Immobilie.

Als besonderes Extra steht fir das gesamte Haus eine digitale SAT-Anlage zur Verfigung,
die moder nen Unter haltungsgenuss gewahr leistet. Das Treppenhaus beeindruckt durch
hochwertige Natursteinverlegung (Granit), die das Ambiente des Hauses weiter aufwertet.

Die auR3erst ruhige und idyllische L age sowie die hervorragende I nfrastruktur sind
besonders erwdhnenswert. Mit einer Wohnflache von 219m2 und neun Zimmern bietet das
Haus ausreichend Platz fiir zwei Familien, kann aber auch als eine Einheit genutzt werden.
DasHaus verfligt Uber zwei getrennte Wohneinheiten. Dadurch kénnen Erdgeschoss und
Dachgeschoss unabhangig voneinander genutzt werden.

Erdgeschoss:

+Grof3ziigiges Wohnzimmer mit offenem Essbereich und Kamin
+Bad mit Badewanne und Handtuchheizkor per

+K liche mit Terrassenzugang

+GasteWC

+Schlafzimmer

+Zusétzliches Zimmer

Das Erdgeschossist komplett mit elektrische Jalousien ausgestattet.




Dachgeschoss:

+Schlafzimmer

+Weiteres Bad mit Badewanne, Dusche und +Handtuchheizk or per

+Geraumiges Wohnzimmer

+K Giche mit Balkonzugang

+Zwei weitere Zimmer

FulRbodenheizung in Kiiche und Bad

Vom Dachgeschoss aus gelangt man Uber eine gedammte Bodentr eppe zum Spitzboden.

K eller geschoss (teilweise zu Wohnzwecken ausgebaut):

+Elektrische Dampfsaunainklusive Klimaregelung (im Kaufpreis enthalten)
+Weiteres Bad

+Arbeitszimmer oder Kinder zimmer

+Waschraum

+grofRziigiger Hobbyraum

+Heizungsraum

Auf der Rickseite des Hauses befindet sich ein grof3ziigiger, liebevoll angelegter Garten, der
den Kindern viel Platz zum Spielen bietet. Dieidyllische Lage sorgt fir Ruhe und
Geborgenheit. Eine Doppelgarage steht fir das Parken auf dem Grundstiick zur Verfligung.
Zusétzlich ist ausreichend Freiflache fir biszu drel PKW's gegeben.

Ein weiterer Vortell flr Sie besteht darin, dass keine kostenintensiven Kosten fur die
Erschliefung mehr anfallen.

Erleben Sie héchste Wohnqualitat in diesem Architekten-Zweifamilienhausin ruhiger
Wohngegend. Diese einzigartige Immobilie vereint dur chdachtes Design mit hochwertigen
Materialien. Uber zeugen Sie sich selbst von diesem exklusiven Angebot und vereinbaren Sie
jetzt einen Besichtigungster min.

Uber diesen Link kommen Sie zum 360 Grad Rundgang.
https://von-poll.com/tour/erfurt/SbbN
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Ausstattung und Details

+Zweifamilienhaus (Ar chitektenhaus)

+leer stehend

+Baujahr 1996

+ca. 219 m2 Wohnflache, 9 Zimmer, 6 Schlafzimmer, 3 Bader
+GroRRziigiges Grundstiick mit ca. 798 m2 Flache

+Doppelgarage + Freiplatze fur biszu 3 PKWs

+Sehr gute Infrastruktur in der Umgebung

+Gaste-WC vorhanden

+Haussprechanlage

+Teilweise ausgebauter Keller flir zusatzlichen Wohnraum
+Entspannung pur: Elektrische Dampfsauna mit Klimaregelung
+Gemutliche Atmosphére dank Kamin mit 8 kW Leistung
+Komfortable FuRbodenheizung

+Geniel3en Sie den Balkon und den gepflegten Garten

+Nachhaltige Ener giever sorgung: Photovoltaikanlage mit 2 Wechselrichtern
+Zusatzlicher Stauraum im Spitzboden mit ca. 55 m2

+Neue Heizung und War mwasser speicher aus dem Jahr 2022 bzw. 2021
+2211,29 €/m?

+Energieeffizienzklasse B

+Energieausweis liegt zur Besichtigung vor
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Alles zum Standort

Willkommen in Erfurt/Vieselbach - einer begehrten Neubau-Wohngegend mit
herausragender Lagein unmittelbarer Nahe zur pulsierenden Stadt Erfurt.

Erfurt/Vieselbach besticht durch seineidyllische Umgebung, die eine har monische
Verbindung von Ruhe und Natur bietet. Hier kdnnen Sie das landliche Flair genief3en,
wahrend Sie gleichzeitig von der Nahe zur lebendigen L andeshauptstadt profitieren.

Die Entfernung zu Erfurt betragt nur wenige Kilometer, sodass Sie schnell und bequem in
das Stadtzentrum gelangen. Zudem ist die Stadt Weimar ebenfallsin wenigen Autominuten
zu erreichen.

Sie profitieren von einer ausgezeichneten Anbindung an offentliche Verkehrsmittel, diees
Ihnen ermaglicht, schnell und bequem in die I nnenstadt von Erfurt wie auch Weimar zu
gelangen. Dort finden Sie eine Fiille an Einkaufsmoglichkeiten, Restaur ants, Cafés,
kulturellen Einrichtungen und Bildungseinrichtungen.

Fur Familien mit Kindern bietet Erfurt/Vieselbach eine Vielzahl von Schulen und
Kindergarten in der négheren Umgebung. Ein Kindergarten ist z.B. nur 100m vom Haus
entfernt. Die Griinflachen und Spielplatze in der Umgebung bieten den Kleinen ausreichend
Platz zum Toben und Spielen.

Dar (iber hinaus erwartet Sie eine ausgezeichnete medizinische Ver sorgung. Ar zte,
Apotheken und Krankenhauser sind bequem erreichbar und gewahrleisten eine umfassende
Betreuung. Im Nachbarort befindet sich hierfiir eine Hausar ztpraxis.

Erleben Sie das Beste aus beiden Welten - die Ruhe und Schonheit deslandlichen Lebensin
Erfurt/Vieselbach und die Vor ziige einer lebendigen Stadt in unmittelbarer Nahe. Hier
finden Sie die perfekte Balance zwischen idyllischer Wohnlage und der N&he zu den
Annehmlichkeiten der Landeshauptstadt Erfurt.
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Weiter e | nformationen

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Florian M otschmann

Kettenstrafle 7, 99084 Erfurt
Tel.: +49361-60139090
E-Mail: erfurt@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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