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Die passende Immobilie [21
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

www.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

wiww.von-poll.com/weimar
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Jederzeit informiert /l\”
uber die Wertentwicklung
der eigenen Immobilie/n.

Vorteile der Online-Immobilienbewertung:
Aktuelle, sofort verflgbare Marktpreiseinschatzung
Prognosen zur Kaufpreisentwicklung
Preisinformationen zu vergleichbaren Immobilien in der Region
Immobilienwertrechner zur Beurteilung von moglichen Investitionen

RegelmaRige Updates zum aktuellen Marktpreis

www.von-poll.com/weimar
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Die optimale %

Finanzierungslosung
fiir die Wunschimmobilie.

Vorteile rund um den Finanzierungsservice:
- Zinsrechner: Welche Kosten entstehen durch die Finanzierung?
- Budgetrechner: Was kann ich mir leisten?
- Machbarkeitsrechner: Wie wahrscheinlich ist die Zusage seitens der Bank?
- Personliches Finanzierungszertifikat: Bestatigung der
Bonitat des Kunden zur Vorlage beim Eigentimer
- Angebotsvergleich von Uber 700 Banken, Sparkassen und Versicherungen

- Monatlicher Zins-Update-Newsletter

wiww.von-poll.com/weimar

www.von-
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bundesweit vernetzt.

Wir bieten Ihnen eine exklusive und professionelle
Marktpreiseinschatzung hrer Immobilie an. e
DEUTSCHLANDS

DIGITALE

Kontaktieren Sie uns unter: i VORREITER

T.: 03643 - 46 86 58 6 - — -

Partner-Shop Weimar | Heinrich-Heine-StraRe 20 | 99423 Weimar | weimar@von-poll.com
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Dieses grol3zugig geschnittene Wohnhaus aus dem Jahr 1920 bietet viel individuelles
Gestaltungspotenzial. Die Raume sind hell und gut proportioniert, wodurch sich auf
beiden Etagen ein angenehmes, offenes Wohngeflhl entfaltet.

Im Erdgeschoss bildet das ca. 37 m2 groRe Wohnzimmer den zentralen Mittelpunkt des
Hauses. Die gro3zuigig geschnittene Kiiche bietet ausreichend Platz zum Kochen und fir
gemeinsame Mabhlzeiten. Das helle Tageslichtbad ist mit zwei Waschbecken, einer
Badewanne sowie einer Dusche ausgestattet. Ein separates Gaste-WC rundet die
funktionale und durchdachte Raumaufteilung ab.

Das Obergeschoss uUberzeugt mit zwei grof3en Wohnraumen mit ca. 19 m2 sowie einem
weiteren Zimmer mit ca. 12 m2. Eine zusatzliche Dusche und eine kleine Kiiche eréffnen
vielféaltige Nutzungsmaglichkeiten, von Wohnen und Arbeiten unter einem Dach bis hin zu
einer individuellen Familienlésung.

Der Dachboden ist derzeit nicht ausgebaut, bietet mit ca. 66 m2 Bruttogrundflache aber
hervorragendes Potenzial fir zusatzlichen Wohnraum oder Stauraum.

Die Immobilie verfugt Uber eine ca. 35 m? grol3e Teilunterkellerung. Seitlich am
Wohnhaus befinden sich links und rechts jeweils eine Garage. Die rechte Garage ist
etwas kleiner und eignet sich ideal als Werkstatt oder Lagerflache. Die linke Garage ist
grof3zligig und lang geschnitten, umfasst rund 22 m2 und wurde zuletzt ebenfalls als
Lager- und Werkstattflache genutzt.

Im Jahr 1998 wurde ein Waschhaus und ein Mehrzweckraum im Innenhof neu gebaut.

Der teilweise Uberdachte Innenhof schafft zusatzlichen, witterungsgeschiitzten Raum und
erweitert die Nutzungsmaoglichkeiten der Immobilie.

Die Fenster und Turen sind aus Holz gefertigt, im Erdgeschoss wechseln sich Naturstein-
und Parkettbéden ab, im Obergeschoss sorgt Parkett fir eine warme und hochwertige
Atmosphare.

Das Gebaude befindet sich in einem bewohnbaren, aber modernisierungsbediirftigen

Zustand, der den zuklnftigen Eigentimern die Moglichkeit gibt, eigene Akzente zu
setzen und die Immobilie nach personlichen Vorstellungen zu gestalten.




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 in Niederrof3la

Baujahr: 1920

Wohnflache: 146 m?

Grundstlck: 217 m?

Zimmer: 5

Sanierungen / Modernisierungen

1960-1980: diverse Ausbau- und UmbaumafZinahmen

ca. 1960: Aufstockung der 1. Etage, Dachstuhl neu, Raume neu gestaltet
ca. 1984: Umbau Erdgeschoss (u.a. Fuzbdden, Fenster, Stromleitungen)
ca. 1993: Olheizung & Umbau Kiiche

ca. 1998: Innenhof Neubau Sommerklche / Waschhaus & Mehrzweckraum
ca. 1999: Dacheindeckung neu

ca. 2003: Uberdachung Eingangsbereich

ca. 2004: Neugestaltung Bad und Kiche im 1. OG (u.a. Sanitdre Anlagen, Elektrik,
Dachfenster)

ca. 2010: Uberdachung und Trennwand mit Tir im Innenhof

Aufteilung

EG:

-Wohnzimmer 37 m?

-Kiiche 18 mz

-Badezimmer mit Wanne und Dusche

- Gaste WC

OG:

-2 grof3e Wohnrdume mit je 19 m?2

- Zimmer mit 12 m2

-Badezimmer mit Dusche

- Kiiche

Dachboden:

-nicht ausgebaut

-Lager

-Nettogrundflache (ab 1,50 m H6éhe) ca. 40 gm, Bruttogrundflache ca. 66 gm
Keller:

-3 Raume

-Heizung, Tank, Vorratsraum mit ca. 35 m2

Anbauten:

- Raum als Garage & Werkstatt ca. 22m2




- Waschhaus & Mehrzweckraum

- kleine Garage — als weitere Lagerflache
Innenhof:

- zum Teil Gberbaut
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Die Immobilie befindet sich in Niederrof3la, einem gewachsenen Ortsteil der Stadt Apolda
im Landkreis Weimarer Land. Das Bauernhaus liegt in einer ruhigen, innerdrtlichen
WohnstralRe mit Uberwiegend historischer Bausubstanz und gepflegter Nachbarschaft —
ideal fur Kaufer, die dorflichen Charme mit stadtnaher Infrastruktur verbinden mochten.
Die Umgebung ist gepragt von landlicher Ruhe und kurzen Wegen ins Griine. Spazier-
und Radwege, Felder und Wiesen befinden sich in direkter Nahe und unterstreichen den
naturnahen Charakter der Lage.

Niederrof3la zeichnet sich durch seine gute Anbindung aus: Apolda ist in wenigen
Minuten erreichbar und bietet samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Arzte sowie gastronomische Angebote.

Eine Busanbindung besteht im Ort bzw. in unmittelbarer Nahe und verbindet Niederrol3la
mit Apolda sowie den umliegenden Gemeinden. Der Bahnhof Apolda bietet regelmaRige
Zugverbindungen, unter anderem in Richtung Weimar, Erfurt, Jena und Leipzig.

Uber die nahegelegenen BundesstraRen B87 und B7 bestehen schnelle Verbindungen in
Richtung Weimar und Jena. Der Autobahnanschluss A4 (Anschlussstelle Apolda bzw.
Weimar) ist ebenfalls in kurzer Zeit erreichbar und ermdglicht eine zligige Anbindung an
das Uberregionale Stral3ennetz.
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HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir 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 einschatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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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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