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Weimar

L andhausvilla - ganz fir sich mit Veranda und
parkahnlicher Gartenanlage!

Objektnummer: 26064018

KAUFPREIS: 0 EUR « WOHNFLACHE: ca. 235 m2 « ZIMMER: 7 * GRUNDSTUCK: 1.405 m?
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Auf einen Blick

26064018
ca. 235 m?
Satteldach
7

2

2005

2 x Garage

Auf Anfrage
Villa

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

neuwertig

M assiv
ca. 108 m2

Terrasse, GasteeWC,
Kamin, Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Ol 75.80 kWh/m2a
07.10.2035 C

Ol 2005
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern 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 -69 07 720

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

L?(’(l(’//zgl : www.von-poll.com/marburg-biedenkopf
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Grundrisse




Arbeitszimmer

Kinderzimmer

}gé

Kinderzimmer
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Ein erster Eindruck

Mit der Ruhe eines eingewachsenen L andsitzes steht diese Landhausvilla auf einem ca. 1.405
mz2 Grundsttick, kaum einsehbar, ohne unmittelbare Nachbar schaft und mit einer Prasenz,
die sich nicht aufdréngt. Das 2005 fertiggestellte Einfamilienhaus zeigt sich neuwertig,
sorgféltig gepflegt und in einer Ausstattungsqualitat, die bisins Detail durchdacht ist. Die
war me orange-gelbe Fassade, das dunkle Dach und die Uberdachte Eingangspartie mit
weil3en Sdulen geben dem Haus eine heiter e, klassisch-landliche Haltung. Hinter dem
massiven, elektrisch angetriebenen Hoftor beginnt eine eigene kleine Welt: Schmiedeeiserne
Elemente, mit Rotbuchenhecke umfrieden das Anwesen.

Der parkahnlich angelegte Garten mit altem Baumbestand, blihende, duftende Rosen und
Stréucher, Kirsch- und Apfelbaume, 1adt auch viele seltene Végel ein, lasst mit allen Sinnen
wahrnehmen und genief3en.

Auf ca. 235 m? Wohnflache entfaltet sich ein Haus mit sieben Zimmern, zwei Badern und
einem sehr angenehmen Wechsel aus Offenheit und Riickzug. Im Erdgeschoss liegen die
Wohnktiche sowie der Wohn- und Essbereich mit einem Grundofen aus Kacheln im
Wohnzimmer und auch in der Kiiche, geben dem Raum eineruhige, traditionelle Mitte gibt.
Die hochwertige Einbaukiiche mit Kochinsel und dem grof3en gemitlichen Essbereich sind
einladend und gemutlich gestaltet. Die angrenzende Veranda laden Sie ein, dass L eben schon
zum Fruhstick auch drauf3en zu genief3en, dort finden Sie die besten Platze fir Sommertage
im Schatten, Sommer abende oder um einfach die Ruhe und Anlage zu genief3en.

Durch diegrofRe Veranda und diedrei Terrassen, verlagert sich das L eben ganz
selbstver standlich nach drauf3en und steigert die L ebensqualitét.

Im Erdgeschoss liegen Fliesen von Casa-Dolce-Casa aus Italien, im Ober geschoss massive
Eichendielen. Im Wohnbereich treffen war me Bodenfliesen, helle Fensterflachen und die
Kachel6fen zu einer Atmosphéare zusammen, die zugleich grof3ztigig und personlich wirkt.

Die Architektur spielt mit schonen Linien: Teilweise Rundbogenfenster, hohe Giebelrdume
bringen Licht und Charakter insHaus. Zwei Zimmer im Obergeschoss und auch das
Treppenhaus besitzen ein grofRes Rundbogenfenster, Wande in har monisch aufeinander
abgestimmten Farbtonen und einen war men Holzboden, wodur ch die hohen Raume fast
atelierhaft wirken, eine zutiefst harmonische Wirkung entfalten.

Die beiden Bader sind hochwertig ausgestattet, im Ober geschoss mit Elementen von Villeroy
& Boch. Das Bad verbindet klassische helle Fliesen, einen Waschtisch auf Saule, Badewanne




und dezente war me Akzente zu einem zeitlosen, gepflegten Bild. Fu3bodenheizung und
Zentralheizung sorgen im ganzen Haus fir gleichmailige Wéarme; elektrische Rollladen mit
programmierbarer Zeitsteuerung lassen sich individuell und per App programmieren.

Aulzenbeleuchtung mit Bewegungsmeldern, Sicher heitsfenster mit einbruchhemmender
Verglasung, abschlie3bar e Griffe, Vollholz-Haustiir, einbruchhemmende AufRentiiren und
Schlieffanlage unter streichen den geschiitzten Char akter. Netzwer kverkabelung in den
Wohnréaumen, Starkstrom in Keller und Garage sowie eine 8.500-L iter-Zister ne er ganzen
den Komfort. Auch die Garage konnte ausgebaut wer den; eine weitere Bebauung auf dem
Grundstick ist ebenfalls denkbar.

Sofort verfiigbar, ruhig gelegen und mit spirbarer Sorgfalt gestaltet, empfangt dieses
Anwesen seine Bewohner mit Grof3zligigkeit, Privatheit und einem Garten, der jeden Tag
ein wenig weiteratmet.
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Ausstattung und Details

Massivbaustein mit Klimastein Liapor

Veranda mit ca. 32 m2 & 3 Terrassen mit ca. 42 m?

K che mit Kochinsel und grof3ziigigem Essbereich

Klchevon der Firma Schiiller, Front massive Esche lackiert, Kor pus aus Echtholzfurnier
Wohn- & Esszimmer mit Grundofen aus Kacheln

Tellweise Rundbogenfenster

Zisterne 8.500I

Einfriedung mit schmiedeeiser nen Elementen kombiniert mit Rotbuchenhecke
Massives Hoftor mit elektrischem Antrieb

Garten als parkahnliche Anlage gestaltet, kaum einsehbar von auf3en

Keine unmittelbar e Nachbar schaft

FuRbodenheizung

Rollladen elektrisch mit programmierbarer Zeitsteuer ung auch individuell regelbar und
auch via App programmier bar

AuRenbeleuchtung mit Bewegungsmeldern

Netzwer kverkabelung in den einzelnen Wohnraumen

Starkstromanschlussin Keller & Garage

Sicher heitsfenster mit einbruchhemmender Verglasung und abschlie3baren
Sicherheitsgriffen

Haustur aus Vollholz, alle AuRentlren einbruchhemmede Sicher heitstliren - Schlie3anlage
Ober geschoss massive Eichendielenbdden gedlt und aufpoliert

Erdgeschoss hochwertige Fliesen der Firma Casa-Dolce-Casa Italien

Badezimmer Ober geschoss hochwertig von Villeroy & Boch ausgestattet, Einbauten aus
Kirschholz massiv

Hochwertige Einbaukliche mit K ticheninsel

Hochwertige & einzigartige Immobilie

Im Ober geschoss beeindrucken alle Zimmer durch eine grof3ziigige Raumhohe

Weiter e Bebauung auf dem Grundsttick denkbar

Ausbau der Garage maglich

Sofort verfigbar

Liebevoll und exklusiv gestaltet

Landhausvilla

Terrasse, ruhige Lage - besonderes Anwesen
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Alles zum Standort

Weimar (L ahn) besticht als charmante Gemeindein Hessen durch ihre ruhige, naturnahe
L age und eine tber schaubar e Einwohner zahl von rund 7.240 M enschen. Die ausgewogene
Altersstruktur und dasléndlich-suburbane Flair schaffen eine behagliche Atmosphére, die
besonder s Familien ein sicheres und harmonisches L ebensumfeld bietet. Die Giber schaubare
GroRe der Gemeinde ermaoglicht eine enge Gemeinschaft und eine stabile Wohnqualitét, die
von einer soliden Infrastruktur getragen wird. Hier finden Familien die ideale Balance
zwischen naturnahem Wohnen und guter Anbindung an die umliegenden Regionen.

In Weimar (Lahn) erwartet Sie ein familienfreundliches Umfeld, das durch seine ruhigen
Wohngebiete und die Nahe zu vielféltigen Freizeitmoglichkeiten besticht. Die Gemeinde
bietet zahlreiche Spielplatze und Sportvereine, die Kindern und Jugendlichen Raum fir
Bewegung und Gemeinschaft schenken. So sind beispielsweise der Schiitzenverein
Niederweimar und der Sportverein SG Niederweimar/Haddamshausen in nur wenigen
Gehminuten erreichbar, ebenso wie mehrer e gepflegte Spielplatze und Parks, die zu
unbeschwerten Stunden im Freien einladen. Das Biir gerhaus Niederweimar mit seiner
Sporthalle ergénzt das Freizeitangebot ideal und fordert das soziale Miteinander.

Fur Familien mit Kindern ist die Nahe zu Bildungseinrichtungen von grof3er Bedeutung:
Kindergarten wie die Evangelische Krippe und die Kinder gruppe Fliegenpilz sind in etwa
sieben Minuten zu Ful erreichbar, ebenso die Grundschule Niederweimar, die eine
verlassliche und hochwertige Grundver sorgung garantiert. Dar Uber hinaus bieten

weiter fihrende Schulen in der néheren Umgebung zusétzliche Per spektiven fur eine
umfassende schulische Entwicklung. Die medizinische Versorgungist durch mehrere
Arztpraxen, eine Kinderar ztpraxis sowie Apotheken in fulBlaufiger Entfernung
hervorragend gewahrleistet. Soist die Praxis Waldemar Czaja nur finf Minuten zu Ful3
entfernt, und auch die Apotheke am Weinberg erreichen Siein etwa acht Minuten bequem
zu Ful3. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Bushaltestellen in
sieben bis acht Minuten FuRweg sowie den Bahnhof Niederweimar in zwdlf Minuten Ful3weg
sichergestellt, was den Alltag fur Familien besonderserleichtert.

Das gastronomische Angebot rundet das familienfreundliche Umfeld ab: Gemtliche Cafés
und Restaurants wie das Seepar k-Restaurant oder das Roll-I1n sind in circa zehn Minuten zu
FuB erreichbar und laden zu entspannten Familienausfligen ein. Einkaufsmdglichkeiten wie
der EDEKA Kempf und Aldi sind ebenfallsin wenigen Gehminuten erreichbar und
gewahrleisten eine komfortable Versorgung im Alltag.

Diese ausgewogene K ombination aus natur nahem Wohnen, umfassender Infrastruktur und




vielfaltigen Freizeitangeboten macht Weimar (Lahn) zu einem idealen L ebensmittelpunkt
fur Familien, die Wert auf Sicher heit, Gemeinschaft und eine lebenswerte Umgebung legen.
Hier kbnnen Sie gemeinsam mit Ihren Liebsten eine behagliche Zukunft in einem
harmonischen und lebendigen Umfeld 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:

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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