Erfurt

Traumhaftes Architekten-Zweifamilienhaus:
Flexibles Wohnen in idyllischer Ruhe
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Auf einen Blick

23124522a
ca. 219 m2
Satteldach
9

6

3

1996

3 x Freiplatz, 2 x
Garage

625.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

2022
modernisiert

Massiv
ca. 440 m2

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

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 64.80 kWh/mz2a
01.02.2033 B

Gas 2022
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Die Immobilie

VERKAUF | VERMIETUNG | INVESTMENT ‘ VON POLL ‘ .
IMMOBILIEN

PROFESSIONELL, AUSGEZEICHNET
UND EUROPAWEIT VERNETZT

Shop Erfurt | Kettenstrale 7 | 99084 Erfurt | T.: 0361 - 60 13 909 0 | erfurt@von-poll.com

www.von-poll.com/erfurt
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Profitieren Sie als Erstkaufer von
einer Forderung bis maximal
20.000< fur selbstgenutzten
Wohnraum in Thiringen.

FUr weitere Informationen
sprechen Sie uns gern an!
T: 0361 - 60 13 90 90

Shop Erfurt
Kettenstralle 7
99084 Erfurt

www.von-poll.com/erfurt

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget / ’ [El ¥
. = p e o]
berechnen und die passende : f‘“& e
Finanzierungslosung ermitteln. %
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Grundrisse
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Exposéplan, nicht maBstiblich
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Ein erster Eindruck

Exklusives Zweifamilienhaus: Modernisiertes Juwel mit durchdachten Extras

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

Im Jahr 2016 erfuhr das Haus eine Rundumerneuerung: Die Fassade erstrahlt in frischen
Farben, der Dachstuhl wurde sorgfaltig behandelt, und Armaturen, FuRboden, Elektrik
sowie das Treppenhaus wurden auf den neuesten Stand gebracht. Diese
Renovierungsmafinahmen verleihen dem Haus nicht nur zeitgemafen Charme, sondern
auch einen Hauch von Luxus.

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

Als besonderes Extra steht fiir das gesamte Haus eine digitale SAT-Anlage zur
Verflugung, die modernen Unterhaltungsgenuss gewahrleistet. Das Treppenhaus
beeindruckt durch hochwertige Natursteinverlegung (Granit), die das Ambiente des
Hauses weiter aufwertet.

Die aulRerst ruhige und idyllische Lage sowie die hervorragende Infrastruktur sind
besonders erwahnenswert. Mit einer Wohnflache von 219m?2 und neun Zimmern bietet
das Haus ausreichend Platz fur zwei Familien, kann aber auch als eine Einheit genutzt
werden.

Das Haus verflugt tiber zwei getrennte Wohneinheiten. Dadurch kénnen Erdgeschoss und
Dachgeschoss unabhangig voneinander genutzt werden.

Erdgeschoss:

+GroRRzligiges Wohnzimmer mit offenem Essbereich und Kamin
+Bad mit Badewanne und Handtuchheizkorper

+Kiche mit Terrassenzugang

+Gaste-WC

+Schlafzimmer




+Zusatzliches Zimmer
Das Erdgeschoss ist komplett mit elektrische Jalousien ausgestattet.

Dachgeschoss:

+Schlafzimmer

+Weiteres Bad mit Badewanne, Dusche und +Handtuchheizkdrper
+Geraumiges Wohnzimmer

+Kuche mit Balkonzugang

+Zwei weitere Zimmer

FuRbodenheizung in Kiiche und Bad

Vom Dachgeschoss aus gelangt man Uber eine gedammte Bodentreppe zum
Spitzboden.

Kellergeschoss (teilweise zu Wohnzwecken ausgebaut):

+Elektrische Dampfsauna inklusive Klimaregelung (im Kaufpreis enthalten)
+Weiteres Bad

+Arbeitszimmer oder Kinderzimmer

+Waschraum

+grof3ziigiger Hobbyraum

+Heizungsraum

Auf der Rickseite des Hauses befindet sich ein grof3ztgiger, liebevoll angelegter Garten,
der den Kindern viel Platz zum Spielen bietet. Die idyllische Lage sorgt fur Ruhe und
Geborgenheit. Eine Doppelgarage steht fiir das Parken auf dem Grundsttick zur
Verflgung. Zusétzlich ist ausreichend Freiflache fir bis zu drei PKWs gegeben.

Ein weiterer Vorteil fur Sie besteht darin, dass keine kostenintensiven Kosten fiir die
Erschlieung mehr anfallen.

Erleben Sie hochste Wohnqualitat in diesem Architekten-Zweifamilienhaus in ruhiger
Wohngegend. Diese einzigartige Immobilie vereint durchdachtes Design mit
hochwertigen Materialien. Uberzeugen Sie sich selbst von diesem exklusiven Angebot
und vereinbaren Sie jetzt einen Besichtigungstermin.

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

+Zweifamilienhaus (Architektenhaus)

+leerstehend

+Baujahr 1996

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

+Doppelgarage + Freiplatze fur bis zu 3 PKWs

+Sehr gute Infrastruktur in der Umgebung

+Géaste-WC vorhanden

+Haussprechanlage

+Teilweise ausgebauter Keller fur zusatzlichen Wohnraum
+Entspannung pur: Elektrische Dampfsauna mit Klimaregelung
+Gemiitliche Atmosphare dank Kamin mit 8 kW Leistung

+Komfortable FuZbodenheizung

+Geniel3en Sie den Balkon und den gepflegten Garten

+Nachhaltige Energieversorgung: Photovoltaikanlage mit 2 Wechselrichtern
+Zusatzlicher Stauraum im Spitzboden mit ca. 55 m2

+Neue Heizung und Warmwasserspeicher 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 Lage in unmittelbarer Nahe zur pulsierenden Stadt Erfurt.

Erfurt/Vieselbach besticht durch seine idyllische Umgebung, die eine harmonische
Verbindung von Ruhe und Natur bietet. Hier konnen Sie das landliche Flair geniel3en,
wahrend Sie gleichzeitig von der Néhe zur lebendigen Landeshauptstadt profitieren.

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

Sie profitieren von einer ausgezeichneten Anbindung an offentliche Verkehrsmittel, die es
Ihnen ermdglicht, schnell und bequem in die Innenstadt von Erfurt wie auch Weimar zu
gelangen. Dort finden Sie eine Fiille an Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants, Cafés,
kulturellen Einrichtungen und Bildungseinrichtungen.

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

Dariiber hinaus erwartet Sie eine ausgezeichnete medizinische Versorgung. Arzte,
Apotheken und Krankenhauser sind bequem erreichbar und gewahrleisten eine
umfassende Betreuung. Im Nachbarort befindet sich hierfir eine Hausarztpraxis.

Erleben Sie das Beste aus beiden Welten - die Ruhe und Schonheit des landlichen
Lebens in Erfurt/Vieselbach und die Vorzilge einer lebendigen Stadt in unmittelbarer
Nahe. Hier finden Sie die perfekte Balance zwischen idyllischer Wohnlage und der Nahe
zu den Annehmlichkeiten der Landeshauptstadt Erfurt.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.2.2033.

Endenergieverbrauch betragt 64.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Florian Motschmann

Kettenstraf3e 7, 99084 Erfurt
Tel.: +49 361 - 60 13909 0
E-Mail: erfurt@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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