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Charmantes Familienhaus mit grof3em Garten und
vielsaitigen M 6glichkeiten!
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KAUFPREIS: 339.500 EUR + WOHNFLACHE: ca. 248 m2 « ZIMMER: 12 + GRUNDSTUCK: 1.500 m?
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Auf einen Blick

26478809¢c 339.500 EUR

ca. 248 m?2 Kauferprovision
betréagt 3,57 % (inkl.

Walmdach MwSL) des

12 beurkundeten

9 Kaufpreises

3 moder nisiert

1936 Massiv

4x Freiplatz, 1 x

Gaste-WC, Garten/-

Garage mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 119.50 kWh/m?2a
D

17.11.2035

. 1936
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Diel mmobilie

IHNEN GEFALLT, WAS SIE

SEHEN? ANDEREN AUCH!

Unsere Finanzierungsexperten bescheinigen lhnen Ihren
Finanzierungsrahmen. Bestétigen Sie Eigentlimern und
Maklern lhre Kaufkraft mit unserem Hypotheken-
zertifikat und verschaffen Sie sich damit einen
Vorsprung gegentiiber anderen Kaufinteressenten
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Ein erster Eindruck

Dieses grofRziigige Wohnhaus wurde 1936 errichtet und ab 1993 fortlaufend moder nisiert.
Im Jahr 1993 wurde zunéchst die Heizungsanlage er neuert. Anfang der 2000er-Jahre
wurden die AuRenwande gedammt sowie Umbaumalinahmen an den Bader n vorgenommen.
Im Jahr 2015 wur de die Erdgeschosswohnung mit einem neuen Ful3boden sowie einem
neuen, alter sger echten Badezimmer ausgestattet.

Mit ca. 248 m2 Wohnflache und einem rund 1.500 m2 grof3en Grundstiick bietet die
Immobilie vielfaltige Nutzungsmdoglichkeiten und ein angenehmes Wohnumfeld fir Familien
oder Paare mit hohem Platzbedarf. Die geddmmten AufRenwéande verbessern Raumklima
und Energieeffizienz. Die zentrale Heizungsanlage entspricht moder nen Standards und sor gt
far wohlige Warme.

Das Erdgeschoss mit ca. 90 m2 bildet eine alter sger echt gestaltete Wohneinheit. Der
Wohnbereich geht flief3end in den Essbereich Uber, grof3e Fenster schaffen eine helle
Atmosphér e und ermdglichen einen schénen Blick in den Garten. Die Klicheist funktional
ausgestattet und bietet ausreichend Stauraum. Das grof3zligige Badezimmer verfiigt Uber
eine grof3e Dusche und eignet sich ideal fiir entspannte Momente.

Das Ober geschoss umfasst ebenfalls etwa 90 m2. M ehrer e Schlafr &ume konnen flexibel als
Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer genutzt werden. Das Badezimmer ist mit Badewanne
und Dusche ausgestattet und bietet zusatzlichen Komfort.

Im Dachgeschoss befindet sich die kleinste Wohneinheit mit ca. 68 m2 Dietypische
Dachgeschossatmosphér e mit gemutlichen Raumstrukturen macht diesen Bereich besonders
attraktiv. Ein weiteres Badeziimmer mit Badewanne steht hier zur Verfligung.

Dieflexiblen Grundrisse aller Wohnebenen erlauben individuelle Anpassungen an
unter schiedliche L ebenssituationen. Eine der Einheiten kann separat ver mietet oder der
Wohnraum fur eine gr 6l3ere Familie erweitert werden.

Der groRziigige Garten bietet zahlreiche M 6glichkeiten fir Freizeit, Spiel oder Gartenarbeit.
Aufgrund seiner Flache besteht Potenzial fiir bauliche Erweiterungen, beispielsweise fir den
Bau eines weiteren Hauses, wodur ch zusatzliche Wohn- oder Nutzungsmaglichkeiten
entstehen konnten. Der Hof ist mit hochwertigem Granitpflaster versehen und ver mittelt
einen gepflegten Gesamteindruck.

Eine Garage, mehrere AulRenstellplatze sowie zwei derzeit als Abstellr&ume genutzte Raume




bieten ausreichend Platz. Erganzt wird das Angebot durch ein massives Nebengebaude von
ca. 4,5 x 14 m, das sich aufgrund seiner seiner Gr6l3e und Bauweise vielseitig nutzen lasst —
etwa als zusatzlicher Wohnbereich, Einliegerwohnung, Buro, Atelier oder Hobbyraum. Das
Dachgeschoss dieses Nebengebaudesist begehbar; Strom ist im gesamten Gebaude

vor handen. Wasser - und Abwasser anschliisse kénnen problemlosinstalliert werden.

DieIlmmobilieist komplett unterkellert und bietet reichlich Stauraum sowie Platz fr
Hobby- oder Hauswirtschaftsraume. Auch Fahrrader und Gartengerate finden hier ihren
Platz.

Die Ausstattung rundet das Angebot ab: Der Zustand der Immobilieist dank der

M oder nisierungen dem Alter entsprechend gepflegt. Verschiedene Ausstattungsdetails und
die ausgewogene Wohnfl&che erlauben moder nes und zeitgemafies Wohnen mit allen
notwendigen Annehmlichkeiten.

Fir Interessenten, die ein grof3ziigiges Wohnhaus mit flexiblen Nutzungsmdoglichkeiten
suchen, stellt dieses Anwesen eine attraktive Option dar. Die Kombination aus
ansprechender Wohnflache und grofem Gartengrundstiick am FulRe des Rennsteigs lasst
kaum Wunsche offen.

Eine Besichtigung bietet die M 6églichkeit, sich personlich von den Vorziigen dieser Immobilie
Zu Uberzeugen.




Objektnummer: 26478809c - 99817 Eisenach

Ausstattung und Details

+ Baujahr 1936

+ Wohnfléache ca. 248 m2.

+ Grundstticksflache ca. 1.500 mz
+ Wohneinheiten 3

+ Heizungsanlage erneuert 1993
+ AuRRenwande gedammt 2000
+ Teilvermietung

+ EG altersger echt

+ Bad mit Wanne und Dusche
+ Abstellraum

+ Vollunterkellert

+ Nebengebaude

+ Grolzlgiger Garten

+ AulRenstellplatze

+ Garage
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Alles zum Standort

Wolfsburg-Unkeroda, eingebettet in dieidyllische Landschaft des Wartbur gkr eises, besticht
durch seineruhige, sichere und familienfreundliche Atmosphére. Alslandlicher Ortsteil von
Gerstungen vereint es eine stabile, alter smallig ausgewogene Bevolkerung mit einer
verlasslichen Infrastruktur, die insbesonder e jungen Familien ein behagliches und
sorgenfreies L ebensumfeld bietet. Die natur nahe L age ermdglicht eine ausgewogene Balance
zwischen landlicher Idylle und der Erreichbarkeit wichtiger Einrichtungen, waobei die
Verkehrsanbindung tber regionale Strafen und nahegelegene Bahnhofe wie Fortha (8
Minuten FuRweg) einen unkomplizierten Zugang zu umliegenden Stadten gewahrleistet.

Die unmittelbare Umgebung von Wolfsburg-Unkerodaist gepréagt von einer har monischen
Gemeinschaft und vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten, die das Familienleben bereichern. In
nur wenigen Gehminuten laden grof3ziigige Spielplatze und gepflegte Parks dazu ein,
gemeinsame Stunden im Freien zu verbringen und Kindern Raum fir unbeschwerte
Entfaltung zu bieten. Sportbegeisterte Familien finden in der Néhe mehrere Sportanlagen,
die zu aktiver Bewegung und gesunder L ebensweise motivieren.

Besonder s hervor zuheben ist das vielfaltige Bildungsangebot, dasjungen Familien eine
optimale Forderung ihrer Kinder ermdglicht. Die Staatliche Grundschule Forthaist in etwa
5 Minuten mit dem Auto erreichbar und bildet zusammen mit den nahegelegenen
Kindertagesstatten wie den Baumkobolden und KITA Eltewichtel eine verléssliche Basisfir
eine liebevolle und qualifizierte Betreuung. Dar Giber hinaus sind weiter fiihrende Schulen
und zusétzliche Bildungseinrichtungen in benachbarten Orten gut erreichbar, waseine
umfassende schulische L aufbahn sicherstellt.

Auch die gesundheitliche Versorgungist fir Familien bestens gewahrleistet: Eine

Zahnar ztpraxis befindet sich nur 4 Gehminuten entfernt, wahrend Allgemeinmediziner und
Apotheken in den umliegenden Gemeinden innerhalb kurzer Fahrzeiten erreichbar sind.
Diese Nahe zu medizinischen Einrichtungen ver mittelt ein beruhigendes Gefuihl von
Sicherheit und Fursorgefir alle Generationen.

Das gastronomische Angebot rundet das familienfreundliche Umfeld ab. Gemiitliche
Landgasthéfe und Cafésladen zu entspannten Stunden mit der Familie ein und fordern das
Gemeinschaftsgefihl.

I nsgesamt bietet Wolfsburg-Unkeroda jungen Familien einen behiteten Rickzugsort mit
einer ausgewogenen Mischung aus Sicher heit, naturnaher Lebensqualitéat und einer




verlassichen Infrastruktur. Hier finden Familien den idealen Raum, um gemeinsam zu
wachsen, sich zu entfalten und eine gliickliche Zukunft zu gestalten.
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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 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:

Daniel Hellmuth

Kettenstrafle 7, 99084 Erfurt
Tel.: +49 361 - 601390 90
E-Mail: commercial.erfurt@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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