Weimar / Niederweimar

Grunes Paradies mit traumhafter Fernsicht
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KAUFPREIS: 535.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 208 m2 « ZIMMER: 9 * GRUNDSTUCK: 1.382 m?2




Objektnummer: 23064016A - 35096 Weimar / Niederweimar

@ Auf einen Blick

© Dielmmobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
@ Ein erster Eindruck

© Ausstattung und Details

O Alleszum Standort

@ sSonstige Angaben

© Ansprechpartner




Objektnummer: 23064016A - 35096 Weimar / Niederweimar

Auf einen Blick

23064016A 535.000 EUR

ca. 208 m? Einfamilienhaus

9 Kauferprovision

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

1967 beur kundeten

1x Freiplatz, 1 x Kaufpreises

Garage renovierungsbediirftig
Massiv
ca. 63 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung Bedarfsausweis
Elektro 271.40 kWh/m2a
H
04.06.2033
1967
Elektro
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Diel mmobilie

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 06421 -6907 720

Shop Marburg-Biedenkopf | Steinweg 7 | 35037 Marburg | marburg@von-poll.com

Leadin
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Ein erster Eindruck

Wohnen und leben Sieinmitten Ihres eigenen Naturreichesam Ortsrand und in Waldnahe
von Niederweimar.

Der unverbaubare Fernblick dieses Grundstiickes ver mittelt ein Gefihl von Freiheit und
Weite.

Das Objekt bietet |hnen und Ihrer Familie auf 2 Etagen viel Raum zur Verwirklichung
Ihrer Ideen. Es er6ffnet mit seinen 3 separ aten Eingangen auch die M dglichkeit der
Aufteilung in bis zu 3 eigenstéandige Wohneinheiten. Esist daher ideal als

M ehr gener ationenhaus oder zur Vermietung und Nutzung einzelner Wohneinheiten
geeignet. Mit seinen rollstuhlgerechten Umbauten (Hub-, Treppenlifte, Rampe), die bei
Nichtbedarf aber leicht reversibel sind, ist das Haus auch gut fur gehbehinderte (Mit-
)Bewohner nutzbar.

Die Immobilieist unbewohnt und kur zfristig ver fligbar!

Das Wohnhaus wurdeim Jahr 1967 massiv er baut. Uber den Haupteingang gelangt man in
die Hauptwohnung des Gebaudes. Raume zum Wohnen, Schlafen, Kiiche und Bad sind hier
barrierefrei auf einer Etage.

Beginnen wir mit dem Rundgang durch die Immobilie:

Vom Haupteingang gelangt man tber den Windfang und einen kleinen Flur mit
Gastetoilette zur grof3en, lichtdurchfluteten Diele als zentralem Bereich der Hauptwohnung
mit einer Wohnflache von 154 mz2.

Direkt an die Diele angeschlossen sind im vorderen Teil das Wohnzimmer, ein
Arbeitszimmer sowie die grof3e K iche mit integrierter Speisskammer. Von Wohnzimmer
und Diele kommt man tber die deckenhohen verglasten Schiebetiiren zum
fuBbodenbeheizten Winter garten mit Ausgang in den Garten.

Uber einen Seitenflur gelangt man in den privaten Bereich der Etage mit 3 weiteren
Zimmern (Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer) und einem Tagedlicht-Badezimmer . Dieses ist
mit einer geraumigen, rollstuhlgerechten Duschkabine, einer behindertenger echten Toilette
plus einer weiteren Dusche ausgestattet.

Uber eine Treppe (mit Treppenlift) gelangt man von der Diele ins Unter geschoR.




Dort befinden sich ein grof3er, heller Hauswirtschaftsraum mit separatem, naturkiihlem
Vorratskeller. Der lange, helle Flur flhrt zu weiteren Kellerraumen mit separatem Ausgang,
dessen AulRRentreppe ebenfalls mit einem Treppenlift versehen ist. Man gelangt von diesem
Ausgang auch direkt zum Hintereingang der Garage oder in den Garten.

Vom Flur im Unter geschol3 kommt man in den grof3en Sauna-Bereich mit einem kleinen
Nebenraum; von dort zur Einliegerwohnung mit rund 54 m2 Wohnflache (2 Zimmer, Kiiche,
Duschbad mit Toilette). Auch diese Einheit verfligt Giber einen separat nutzbaren Eingang.
Eine getrennte Nutzung/Vermietung dieser Einheit ist méglich.

Ein Gastezimmer komplettiert das Wohnraumangebot im Unter geschoss.

Der Garten ist grofitenteils mit rollstuhlgerechten Wegen ausgestattet. Er bietet mit
Gewdéchshaus, mehreren Gartenhdusern und Freisitzen sowie dem alten Baumbestand vieles,
was das Herz von Naturliebhabern hoher schlagen lasst. Kinder und Haustier e haben hier
wunder bare M 6glichkeiten, sich auszutoben.

Eine gr ine Oase mit unverbaubarem Blick in dasLahntal, in der Gestaltungsméglichkeiten
kaum Grenzen gesetzt sind.
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Ausstattung und Details

Wohnbereich teilweise mit Parkettboden

Grof3er Wintergarten mit FuRbodenheizung und Zugang zu Garten
Klche mit Speisekammer

Die Immobilieist sofort verfligbar

Hauptwohnung barrierearm nutzbar

Nachtspeicher 6fen

Einliegerwohnung

Gartenhauser

Dezentrale War mwasser ver sor gung

Garage

Terrassen

Einzigartige Gartenanlage

Biszu 3 getrennt nutzbare Wohneinheiten denkbar
Sauna

Behindertenger echte Umbauten und Einrichtungen
(mehrere Treppenlifte, Hublift vor der Haustir ,etc)
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Alles zum Standort

Die GroRgemeinde Weimar/Lahn mit ihren Ortsteilen ist ein sehr beliebtes und
nachgefragtes Domizil im Landkreis M ar bur g-Biedenkopf.

Niederweimar bietet eine ausgezeichnete I nfrastruktur in allen Bereichen destéaglichen

L ebens: Neben zahlreichen weiteren Geschéaften des Einzelhandels und Handwer ks findet
man hier mehrere grol3e Super mérkte (Aldi, Edeka), Banken, Friseur, Tankstelleund
Apotheke, dazu Arzte, Zahnarzt, Kinderarzt und Tierarzt. Kindergarten, Grundschule,
Kirchen und soziale Einrichtungen fir altere Menschen sowie ein grof3es Blirgerhaus und
etliche Vereinerunden das Angebot ab.

Dasfamiliare L eben wird bereichert durch zahlreiche Freizeitangebote wie Ful3ball,
Tischtennis, Turnen und Badminton. Der Schiitzenverein bietet L uftpistolen-, L uftgewehr -
und Bogenschief3en an, und fur sportliche Allrounder gibt esein Fitnessstudio.

Neben einem Manner - und gemischten Chor gibt esauch einen Kinderchor fir die Kleinen.

Der Seepark Niederweimar ist eine ganz besondere Attraktion. Er 1adt mit Sandstrand,
Strandbar und gehobener Gastronomie zum Chillen ein und bietet ein breites Spektrum an
sportlichen und Fun-Aktivitaten fur Grof3 und Klein mit Aquapark, Wakeboar den,
Wasser ski, Kanufahren und Tauchen. Spektakulére Events er ganzen das Angebot.

Niederweimar verfugt Gber eine direkte Zuganbindung zum Frankfurter Hauptbahnhof und
Autobahnanbindung an die B3. Gut ausgebaute und teils sehr idyllische Radwege fiihren
nicht nur bisnach Marburg und zu den umliegenden Ortschaften, sondern bieten sich auch
fur langere Radtouren direkt ab Wohnort an.

Diemit 5 km nur einen Katzensprung entfernte Univer sitatsstadt Marburg mit ihrer
historischen Altstadt lasst in Sachen Bildung, Kunst und Kultur kaum Winsche offen und
bietet mit ihrem moder nen Univer sitétsklinikum und den fur Deutschland teils einmaligen
Einrichtungen eine tiberdur chschnittlich gute medizinische Ver sorgung.

Niederweimar ist ein Ort mit Zukunft fur alle Altersschichten und gewinnt zunehmend an
Bedeutung fur die Verbindung von Leben, Familie und Beruf. Die optimale
Verkehrsanbindung nach Marburg und Gief3en sowie die landschaftliche schone und
freundliche Umgebung mit all ihren Entfaltungsmdglichkeiten sorgen fir eine rundum hohe
L ebensqualitat.




Objektnummer: 23064016A - 35096 Weimar / Niederweimar

Sonstige Angaben

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 4.6.2033.

Endenergiebedarf betragt 271.40 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Elektro.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1967.
Die Energieeffizienzklasseist H.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 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:

Sonja Hartl-Koch und Andreas Heuser

Steinweg 7, 35037 Marburg
Tel.: +496421-6907 720
E-Mail: marburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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