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Stilvolle Grinder zeitvilla in begehrter Westvor stadt
mit grof3ziigigem Raumangebot
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Auf einen Blick

26254229 875.000 EUR

ca. 220 m2 Villa

8 Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

1915 Kaufpreises
gepflegt
Massiv

Terrasse, GasteWC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 119.20 kWh/m?2a
31.03.3036 D

Gas 1915
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Die passende Immobilie Ql
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, Soziookonomie und Erreichbarkeit
sowie digitalem Gebotsmanager

B

« Online-Terminmanagement fur Videogesprache,

Telefonate oder personliche Beratungstermine

www.von-poll.com/weimar
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Diel mmobilie

.‘ VON POLL

Immobilienverkauf mit
mehr Transparenz, Komfort
und Erfolg.

G

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 Dokumententbermittlung
Einfache Exposé-Abstimmung und -freigabe
Individuelle Auswahl der VermarktungsmaRnahmen

Uberblick Gber den Vermarktungsfortschritt in Echtzeit

wiww.von-poll.com/weimar
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Jederzeit informiert ﬁl\li’
uber die Wertentwicklung

der eigenen Immobilie/n.

Vorteile der Online-Immobilienbewertung:
Aktuelle, sofort verfligbare Marktpreiseinschatzung
Prognosen zur Kaufpreisentwicklung
Preisinformationen zu vergleichbaren Immobilien in der Region
Immobilienwertrechner zur Beurteilung von maéglichen Investitionen

RegelmaRige Updates zum aktuellen Marktpreis

wiww.von-poll.com/weimar
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’ VON POLL

Professionell, ausgezeichnet und
bundesweit vernetzt.

Wir bieten Ihnen eine exklusive und professionelle
Marktpreiseinschatzung threr Immobilie an.

DEUTSCHLANDS.
DIGITALE
ER

Kontaktieren Sie uns unter:

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

Diese stilvolle Griinder zeitvilla aus dem Jahr 1915 vereint historischen Charme mit einem
grof3ziigigen Raumangebot und befindet sich in einer der begehrtesten Lagen der

Westvor stadt. Mit einer Wohnflache von ca. 220 m2 und insgesamt acht Zimmern bietet die
Immobilieideale Voraussetzungen fr anspruchsvolles Wohnen sowie vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten.

Bereitsbeim Betreten des Hauses wird der besonder e Charakter der Villa spirbar. Eine
grof3zugige Diele im Erdgeschoss bildet den einladenden Auftakt und flhrt in die weiteren
R&aume dieser Ebene. Hier befinden sich ein Arbeitszimmer, eéin Wohnzimmer sowie eine
separate K iiche. Das Esszimmer mit direktem Zugang zur Loggia und in den Aul3enbereich
schafft eine harmonische Verbindung zwischen I nnen- und AuRenraum und ladt zu
geselligen Stunden ein. Ein Gaste-WC ergénzt das Raumangebot auf dieser Etage.

Das Ober geschoss tiber zeugt durch eine dur chdachte Raumaufteilung. Neben einer
zentralen Diele stehen Ihnen zwei Schlafzimmer sowie ein weiteres Wohnzimmer mit
Zugang zum Balkon zur Verfiigung. Ein Ankleidezimmer sowie ein Hauswirtschaftsraum
sorgen fur zusatzlichen Komfort. Das Bad sowie der Hauswirtschaftsraum auf dieser Ebene
befinden sich der zeit im Ausbauzustand und bieten Ihnen die M 6glichkeit, diese Bereiche
nach eigenen Vorstellungen fertigzustellen und individuell zu gestalten.

Im Dachgeschoss befinden sich zwei weitere Schlafzimmer, ein Tageslichtbad mit Dusche
sowie ein Ankleidezimmer. Erganzt wird diese Ebene durch einen Abstellraum mit Zugang
zum Dachboden, der zusatzlichen Stauraum bietet.

DasHausist vollstandig unterkellert und verfiigt Uber mehrere Staurdume sowie eine
separ ate Waschktiche, wodur ch ausreichend Platz flr Lagerung und Hauswirtschaft
gegeben ist.

Die Beheizung der Immobilie erfolgt Gber eine moder ne Gaszentralheizung aus dem Jahr
2024. Das ca. 472 m2 grof3e Grundstiick umfasst einen gepflegten Aul3enbereich mit
Grunflache, der zum Entspannen und Verweilen einladt.

I nsgesamt Uber zeugt diese Grlinder zeitvilla durch ihre klassische Ar chitektur, die
grof3ziigige und flexible Raumaufteilung sowie die attraktive L age. Sie bietet ideale
Voraussetzungen fur Familien, M ehr gener ationenwohnen oder individuelle Wohn- und
Arbeitskonzepte und verbindet stilvolles Wohnen mit historischem Flair.




Wenn wir I hr Interesse an dieser Immabilie geweckt haben, so stellen Sie eine schriftliche
und vollstandig ausgefillte Anfrage Uber das entsprechende Kontaktformular.

Ihr VON POLL Immobilien Team aus Weimar
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Ausstattung und Details

Stilvolle Griinder zeitvillain begehrter Westvor stadt mit grof3ziigigem Raumangebot
Baujahr: 1915

Wohnflache: ca. 220,00 m?
Grundstiicksflache: ca. 472,00 m2
Anzahl der Raume: 8

Anzahl der Geschosse: 3

- voll unterkellert

- Dachgeschoss voll ausgebaut

- AuRBenbereich mit Grinflache
Gaszentralheizung aus 2024
FuBboden: Diele, Flief3en
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Alles zum Standort

DieIlmmobilieliegt in der beliebten Westvorstadt von Weimar und Uber zeugt durch eine
ausgewogene Mischung aus ruhigem Wohnen und guter infrastruktureller Anbindung.

Der offentliche Personennahverkehr (OPNV) ist sehr gut ausgebaut. M ehrere Buslinien sind
fullaufig erreichbar und gewahrleisten eine schnelle Verbindung in die Innenstadt sowie zu
weiteren Stadtteilen und wichtigen Knotenpunkten. Dadur ch ist auch ohne eigenes Fahrzeug
flexible und unkomplizierte M obilitat gegeben.

Im Bildungsber eich bietet die Umgebung ein breites Spektrum. Kindertagesstatten,
Grundschulen sowie weiter flihrende Schulen befinden sich in komfortabler Entfernung und
sind teilszu Fuld oder mit dem Fahrrad gut erreichbar. Das Angebot wird durch

ver schiedene Bildungseinrichtungen und Betreuungseinrichtungen im Stadtgebiet erganzt.

Die Nahversorgung ist hervorragend: Super mérkte, Backereien, Apotheken und weitere
Geschéfte des taglichen Bedarfs befinden sich in der ndheren Umgebung und sichern eine
bequeme Versorgung im Alltag. Dar Uiber hinausladen kleinere L aden und gastr onomische
Angebote zum Verweilen ein.

Auch im Bereich Medizin und Gesundheit tberzeugt die L age durch eine sehr gute
Versorgung. Arztpraxen unterschiedlicher Fachrichtungen sowie Apotheken sind in kur zer
Zeit erreichbar. Erganzt wird dies durch zahlreiche medizinische Einrichtungen und
Kliniken im Stadtgebiet, die eine umfassende und qualitativ hochwertige Ver sorgung
sicherstellen.

I nsgesamt zeichnet sich die Lage durch ihre gute Infrastruktur, kurze Wege und eine
angenehme Wohnatmosphar e aus.
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Sonstige Angaben

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 unver bindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass
die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer
bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der
Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Esabliegt daher unseren Kunden, diedarin
enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich Irrtiimer, Zwischenver kauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter




und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Dominik Kohler

Heinrich-Heine-Stral3e 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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