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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

- Online-Terminmanagement fur Videogesprache,

Telefonate oder personliche Beratungstermine

wiww.von-poll.com/weimar
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Immobilienverkauf mit
mehr Transparenz, Komfort
und Erfolg.

©

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 Vermarktungsmafnahmen

- Uberblick Gber den Vermarktungsfortschritt in Echtzeit

www.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 verflugbare Marktpreiseinschatzung
Prognosen zur Kaufpreisentwicklung
Preisinformationen zu vergleichbaren Immobilien in der Region
Immobilienwertrechner zur Beurteilung von moglichen Investitionen

RegelmaRige Updates zum aktuellen Marktpreis

wiww.von-poll.com/weimar
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Professionell,
ausgezeichnet und
bundesweit vernetzt.

Wir bieten Ihnen eine exklusive
und professionelle Marktpreis-
einschatzung lhrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns unter:

T.: 03643 - 46 86 58 6

VON POLL IMMOBILIEN Shop Weimar
Geschéftsstelleninhaber Dominik Kohler
Heinrich-Heine-StralRe 20 | 99423 Weimar
weimar@von-poll.com
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Dieses grol3zugige Bauernhaus, mit ausgebautem Nebengeb&ude, aus dem Jahre 1900,
bietet mit einer Gesamtwohnflache von ca. 160 m2 und einer Grundstuicksflache von ca.
354 mz2 zahlreiche Moglichkeiten zur individuellen Entfaltung.

Die zuletzt 2024 modernisierte Immobilie befindet sich aktuell in renovierungsbedirftigem
Zustand. Dies eroffnet kreativen Kaufern die Gelegenheit, ihre eigenen Winsche und
Vorstellungen bei der weiteren Gestaltung einflie3en zu lassen. Das Aufeinandertreffen
von historischem Charme und neuzeitlicher Technik durch die bereits durchgefihrte
Dammung und die Zentralheizung macht dieses Haus zu einer interessanten Option fur
Ihre Familie.

Mit insgesamt 8 Zimmern, davon 5 mdgliche Schlafzimmer, 1 ansprechendes
Wohnzimmer und einem bereits teilausgebauten Spitzboden, Giberzeugt das
Raumangebot der Immobilie. Zwei Kiichen bieten insbesondere auch gréReren Familien,
oder Wohngemeinschaften, zusatzlichen Komfort und Flexibilitat. Die beiden
Badezimmer sind jeweils mit Dusche und Badewanne ausgestattet und dadurch auf
alltagspraktische Anspriiche abgestimmt. Wobei das eine Bad noch fertiggestellt werden
muss.

Der AuRenbereich erganzt das Angebot um zwei Terrassen, sowie einen Hof mit kleiner
Griunflache. Bepflanzungsmoglichkeiten bietet zusatzlich der Vorgarten am Haus. Hier
lassen sich entspannte Stunden im Freien ebenso realisieren wie gesellige
Zusammenkuinfte mit Freunden oder der Familie. Ein praktisches Nebengelass schafft
zudem weiteren Stauraum fir Gartengerate, Fahrrédder oder andere Utensilien.

Besonders erwdhnenswert ist die Ausbaureserve des Gebaudes, die im Rahmen der
weiteren Modernisierung genutzt werden kann. Diese Reserve bietet beispielsweise die
Maoglichkeit zur Integration eines Arbeits- oder Hobbyraumes. Aber auch eine separate
Einheit fir ein Mehrgenetationenkonzept ware durchaus denkbar. Die solide Basis des
Hauses, gepaart mit den bereits initilerten energetischen Verbesserungen, legt den
Grundstein fur ein zukunftsfahiges Wohnen im traditionellen Geméauer.

Die Ausstattung entspricht einem normalen Standard, was Ihnen alle Moglichkeiten

bietet. Eine Zentralheizung garantiert behagliche Warme in allen Wohnbereichen und die
durchgefiihrte Dammung sorgt fur eine deutliche Verbesserung der Energieeffizienz. Die
Raumaufteilung gestaltet sich wie folgt: Im Erdgeschoss befinden sich das Wohnzimmer,




ein Schlafzimmer, eine Kiiche sowie eines der beiden Duschbader mit Badewanne. Die
weiteren Schlafzimmer, ein weiteres Badezimmer und die zweite Kiiche sind auf die
oberen Geschosse, bzw. Haus 2, sowie den Spitzboden verteilt.

Die Lage der Immobilie vereint Wohnkomfort, sowie guter Anbindung an den 6ffentlichen
Verkehr. Die Umgebung ist gepréagt von gewachsener Nachbarschaft und einer
angenehmen Wohnatmosphare.

Dieses Haus bietet Ihnen die Moéglichkeit, auf ca. 160 m2 Wohnflache und einem
Uberschaubaren Grundstuick ein individuelles Zuhause zu schaffen. Ob als klassisches
Familienhaus, fur gemeinsames Wohnen mehrerer Generationen, oder die Realisierung
personlicher Wohnkonzepte waren hier denkbar. Verschaffen Sie sich bei einer
personlichen Besichtigung gerne einen vollstandigen Eindruck dieser vielseitigen
Immobilie.

Fur weitere Informationen stellen Sie uns bitte eine schriftliche Anfrage Uber das
Kontaktformular unter Angabe Ihrer vollstandigen Daten, damit wir uns mit lhnen in

Verbindung setzen kdnnen.

lhr VON POLL Immobilien Team aus Weimar
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Bauernhaus mit Ausbaureserve - auch als Mehrgenerationenhaus mdoglich
- Baujahr: ca. 1900

- Wohnflache: ca. 160,00 m2

- Grundsticksflache: ca. 354 m?

- Anzahl der Zimmer: 8

- Zustand: Modernisierung noch nicht vollstandig abgeschlossen
Zimmer:

1 Wohnzimmer

2 Kichen

5 Schlafzimmer

2 Bader mit Dusche & Badewanne

ausgebauter Spitzboden

AulRenbereich:

Hof mit Griinflachen

2 Terrassen

Nebengelass
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Niederzimmern in Thiringen besticht durch seine harmonische Verbindung von landlicher
Idylle und moderner Infrastruktur. Die Stadt bietet Familien ein sicheres, naturnahes
Umfeld mit einer stabilen Nachfrage nach hochwertigen Wohnimmobilien und gleichzeitig
eine hervorragende Anbindung an die nahegelegenen Kultur- und Wirtschaftszentren
Weimar und Erfurt. Die ruhige Atmosphére, gepaart mit laufenden Investitionen in die
kommunale Infrastruktur, schafft eine vertrauensvolle Basis fiir ein zukunftsorientiertes
Familienleben, das Geborgenheit und Lebensqualitat in den Vordergrund stellt.

Die unmittelbare Umgebung von Niederzimmern zeichnet sich durch eine besonders
familienfreundliche Infrastruktur aus. In nur wenigen Gehminuten erreichen Sie die
Kindertagesstatte Niederzimmern sowie die staatliche Grundschule, die eine liebevolle
und qualifizierte Betreuung und Bildung lhrer Kinder gewahrleisten. Fur weiterflihrende
Schulen sind ebenfalls gut erreichbare Einrichtungen in den Nachbarorten vorhanden,
sodass eine umfassende schulische Forderung in greifbarer Nahe liegt. Die Nahe zu
Bushaltestelle, die in etwa vier Minuten zu Fuld erreichbar ist, garantiert eine
unkomplizierte Anbindung an umliegende Gemeinden und Stadte, was den Alltag fur
Familien zusatzlich erleichtert.

Gesundheit und Freizeitgestaltung sind in Niederzimmern ebenfalls optimal auf die
Bedurfnisse von Familien abgestimmt. Die Zahnarztpraxis Koéhler und die Arztpraxis
Scheit sind in nur etwa zehn bis dreizehn Minuten zu Ful3 erreichbar und sorgen fur eine
verlassliche medizinische Versorgung. Fur aktive Stunden im Freien bieten mehrere
Spielplatze und Sportanlagen in unmittelbarer Nahe Raum fir Bewegung und
gemeinsames Erleben. Das Hoftheater Niederzimmern, nur sechs Gehminuten entfernt,
bereichert das kulturelle Leben und schafft wertvolle Begegnungsmaoglichkeiten innerhalb
der Gemeinschatft.

Diese Kombination aus sicherer, naturnaher Wohnlage, exzellenter Bildungs- und
Gesundheitsinfrastruktur sowie vielfaltigen Freizeitangeboten macht Niederzimmern zu
einem idealen Zuhause fir Familien, die Wert auf eine behitete und zugleich lebendige
Umgebung legen. Hier finden Sie den perfekten Ort, um gemeinsam mit lhren Liebsten
eine glickliche und gesunde Zukunft zu gestalten.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.7.2034.

Endenergieverbrauch betragt 182.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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.

Als weiteres Serviceangebot méchten wir Sie darauf aufmerksam machen, dass VON
POLL FINANCE Sie bei lhrer Immobilienfinanzierung unterstitzt und die fur Sie optimale




Finanzierungslosung erarbeitet.
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Dominik Kohler

Heinrich-Heine-Strafl3e 20, 99423 Weimar
Tel.: +49 3643 - 46 86 586
E-Mail: weimar@von-poll.com

www.von-poll.com
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