VON POLL

Wolfsburg-Unkeroda

Charmantes Familienhaus mit grofsem Garten und
vielseitigen Moglichkeiten
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IHNEN GEFALLT, WAS SIE
SEHEN? ANDEREN AUCH!

Unsere Finanzierungsexperten bescheinigen lhnen Ihren
Finanzierungsrahmen. Bestatigen Sie Eigentimern und
Maklern Ihre Kaufkraft mit unserem Hypotheken-
zertifikat und verschaffen Sie sich damit einen
Vorsprung gegentiber anderen Kaufinteressenten
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Dieses grol3zugige Wohnhaus wurde 1936 errichtet und ab 1993 kontinuierlich
modernisiert. Zunachst erfolgte 1993 die Erneuerung der Heizungsanlage. Anfang der
2000er-Jahre wurden die AuRenwande gedammt und die Bader umgebaut. 2015 erhielt
die Erdgeschosswohnung einen neuen Fuf3boden sowie ein neues, altersgerechtes
Badezimmer.

Mit ca. 248 m2 Wohnflache und einem rund 1.500 m2 groRen Grundstiick bietet die
Immobilie vielféaltige Nutzungsmaoglichkeiten und ein angenehmes Wohnumfeld fir
Familien oder Paare mit hohem Platzbedarf. Die gedammten AuRenwande verbessern
Raumklima und Energieeffizienz. Die zentrale Heizungsanlage entspricht modernen
Standards und sorgt fiir wohlige Wérme.

Das Erdgeschoss mit ca. 90 m2 bildet eine altersgerecht gestaltete Wohneinheit. Der
Wohnbereich geht flieRend in den Essbereich tber, grol3e Fenster schaffen eine helle
Atmosphare und ermdéglichen einen schoénen Blick in den Garten. Die Kiiche ist funktional
ausgestattet und bietet ausreichend Stauraum. Das grof3ziigige Badezimmer verfiigt Gber
eine grol3e Dusche und eignet sich ideal flir entspannte Momente.

Das Obergeschoss umfasst ebenfalls etwa 90 m2. Mehrere Schlafraume kdnnen flexibel
als Kinder-, Arbeits- oder Gastezimmer genutzt werden. Das Badezimmer ist mit
Badewanne und Dusche ausgestattet und bietet zusatzlichen Komfort.

Im Dachgeschoss befindet sich die kleinste Wohneinheit mit ca. 68 m2. Die typische
Dachgeschossatmosphére mit gemutlichen Raumstrukturen macht diesen Bereich
besonders attraktiv. Ein weiteres Badezimmer mit Badewanne steht hier zur Verfligung.

Die flexiblen Grundrisse aller Wohnebenen erlauben individuelle Anpassungen an
unterschiedliche Lebenssituationen. Eine der Einheiten kann separat vermietet oder der
Wohnraum flr eine gréRere Familie erweitert werden.

Der grof3zuigige Garten bietet zahlreiche Mdglichkeiten fur Freizeit, Spiel oder
Gartenarbeit. Aufgrund seiner Flache besteht Potenzial flir bauliche Erweiterungen,
beispielsweise fur den Bau eines weiteren Hauses, wodurch zusétzliche Wohn- oder
Nutzungsmdglichkeiten entstehen kdnnten. Der Hof ist mit hochwertigem Granitpflaster
versehen und vermittelt einen gepflegten Gesamteindruck.




Eine Garage, mehrere Aul3enstellplatze sowie zwei derzeit als AbstellrAume genutzte
Réaume bieten ausreichend Platz. Erganzt wird das Angebot durch ein massives
Nebengeb&ude von ca. 4,5 x 14 m, das sich aufgrund seiner seiner Gré3e und Bauweise
vielseitig nutzen lasst — etwa als zusétzlicher Wohnbereich, Einliegerwohnung, Biro,
Atelier oder Hobbyraum. Das Dachgeschoss dieses Nebengebaudes ist begehbar; Strom
ist im gesamten Gebaude vorhanden. Wasser- und Abwasseranschliisse kénnen
problemlos installiert werden.

Die Immobilie ist komplett unterkellert und bietet reichlich Stauraum sowie Platz fir
Hobby- oder Hauswirtschaftsraume. Auch Fahrrader und Gartengerate finden hier ihren
Platz.

Die Ausstattung rundet das Angebot ab: Der Zustand der Immobilie ist dank der
Modernisierungen dem Alter entsprechend gepflegt. Verschiedene Ausstattungsdetails
und die ausgewogene Wohnflache erlauben modernes und zeitgemafles Wohnen mit
allen notwendigen Annehmlichkeiten.

Fur Interessenten, die ein grof3zigiges Wohnhaus mit flexiblen Nutzungsmaéglichkeiten
suchen, stellt dieses Anwesen eine attraktive Option dar. Die Kombination aus
ansprechender Wohnflache und groRem Gartengrundstiick am FulRe des Rennsteigs
lasst kaum Wiinsche offen.

Eine Besichtigung bietet die Moglichkeit, sich persdnlich von den Vorzigen dieser
Immobilie zu liberzeugen.




il d i dddd

Baujahr 1936

Wohnflache ca. 248 m2,
Grundstucksflache ca. 1.500 mz
Wohneinheiten 3
Heizungsanlage erneuert 1993
Aulenwande gedammt 2000
Teilvermietung

EG altersgerecht

Bad mit Wanne und Dusche
Abstellraum

Vollunterkellert
Nebengebaude

Grol3zlgiger Garten
AuBRenstellplatze

Garage
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Wolfsburg-Unkeroda, eingebettet in die idyllische Landschaft des Wartburgkreises,
besticht durch seine ruhige, sichere und familienfreundliche Atmosphare. Als landlicher
Ortsteil von Gerstungen vereint es eine stabile, altersmafig ausgewogene Bevdlkerung
mit einer verlasslichen Infrastruktur, die insbesondere jungen Familien ein behagliches
und sorgenfreies Lebensumfeld bietet. Die naturnahe Lage ermdglicht eine ausgewogene
Balance zwischen landlicher Idylle und der Erreichbarkeit wichtiger Einrichtungen, wobei
die Verkehrsanbindung Uber regionale StraRen und nahegelegene Bahnhofe wie Fortha
(8 Minuten FuBweg) einen unkomplizierten Zugang zu umliegenden Stadten
gewahrleistet.

Die unmittelbare Umgebung von Wolfsburg-Unkeroda ist gepragt von einer
harmonischen Gemeinschaft und vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten, die das Familienleben
bereichern. In nur wenigen Gehminuten laden grof3ziigige Spielplatze und gepflegte
Parks dazu ein, gemeinsame Stunden im Freien zu verbringen und Kindern Raum fur
unbeschwerte Entfaltung zu bieten. Sportbegeisterte Familien finden in der Nahe
mehrere Sportanlagen, die zu aktiver Bewegung und gesunder Lebensweise motivieren.

Besonders hervorzuheben ist das vielféltige Bildungsangebot, das jungen Familien eine
optimale Forderung ihrer Kinder erméglicht. Die Staatliche Grundschule Fértha ist in etwa
5 Minuten mit dem Auto erreichbar und bildet zusammen mit den nahegelegenen
Kindertagesstatten wie den Baumkobolden und KITA Eltewichtel eine verlassliche Basis
fur eine liebevolle und qualifizierte Betreuung. Dartber hinaus sind weiterflihrende
Schulen und zusétzliche Bildungseinrichtungen in benachbarten Orten gut erreichbar,
was eine umfassende schulische Laufbahn sicherstellt.

Auch die gesundheitliche Versorgung ist fir Familien bestens gewéhrleistet: Eine
Zahnarztpraxis befindet sich nur 4 Gehminuten entfernt, wahrend Allgemeinmediziner
und Apotheken in den umliegenden Gemeinden innerhalb kurzer Fahrzeiten erreichbar
sind. Diese Nahe zu medizinischen Einrichtungen vermittelt ein beruhigendes Gefiihl von
Sicherheit und Firsorge fir alle Generationen.

Das gastronomische Angebot rundet das familienfreundliche Umfeld ab. Gemdutliche
Landgasthéfe und Cafés laden zu entspannten Stunden mit der Familie ein und férdern
das Gemeinschaftsgefiihl.




Insgesamt bietet Wolfsburg-Unkeroda jungen Familien einen behtteten Riickzugsort mit
einer ausgewogenen Mischung aus Sicherheit, naturnaher Lebensqualitat und einer
verlasslichen Infrastruktur. Hier finden Familien den idealen Raum, um gemeinsam zu
wachsen, sich zu entfalten und eine gltickliche Zukunft zu gestalten.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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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Daniel Hellmuth

Kettenstralle 7, 99084 Erfurt
Tel.: +49 361 - 60 13 90 90
E-Mail: commercial.erfurt@von-poll.com

www.von-poll.com
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