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Wohn(t)raum in Bestlage - Stilvolle
Doppelhaushalfte mit Blick auf den Steiger
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25124590H 650.000 EUR
ca. 169 m2 Kauferprovision
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost. o —

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget / ' EIE“ ¢LE|
berechnen und die passende B ‘*’*‘H
Finanzierungslésung ermitteln. 3’%
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EREFERT .
www.von-poll.com/finanzieren ) )|
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Profitieren Sie als Erstkaufer von
einer Forderung bis maximal
20.000<€ fur selbstgenutzten
Wohnraum in Thuringen.

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
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In absoluter A-Lage von Erfurt prasentiert sich dieses stilvolle Einfamilienhaus
(Doppelhaushélfte) als echtes Schmuckstick fiir anspruchsvolle Kaufer. Das im Jahr
1996 erbaute Haus wurde fortlaufend saniert und modernisiert und befindet sich in einem
hervorragenden Zustand. Mit einer Wohnflache von ca. 169?m2, verteilt auf 7 Zimmer —
darunter 5 Schlafzimmer — bietet es ausreichend Platz fur Familien, Paare mit
Platzbedarf oder anspruchsvolle Eigennutzer.

Ein besonderes Highlight ist das gro3zligige, lichtdurchflutete Wohnzimmer, das durch
seine offene Gestaltung sowie der Fensterfront eine besonders gemiitliche und
einladende Wohnatmosphére schafft. Die Fensterfront ist ausgestattet mit einer
Beschattungsanlage. Zwei moderne Badezimmer, ein ausgebauter Dachboden sowie
eine integrierte Sauna im Keller sorgen fur zuséatzlichen Komfort.

Das Haus verflgt Uber einen vollstandig ausgebauten Keller, der zusatzlichen Wohn- und
Stauraum bietet. Insgesamt stehen dort sechs weitere Raume zur flexiblen Nutzung und
individuellen Gestaltung zur Verfigung.

Die Beheizung erfolgt Uber eine moderne Gaszentralheizung aus dem Jahr 2021.
Ergénzt wird das Heizsystem durch eine Kombination aus Ful3bodenheizung und
klassischen Heizkorpern — fiir ein angenehmes Raumklima zu jeder Jahreszeit.

Das gepflegte Grundstiick umfasst ca. 510?m2 und Uberzeugt mit einer ansprechend
gestalteten Gartenflache, einer einladenden Terrasse sowie zwei Balkone zum
Entspannen.

Das Objekt ist gemalR Teilungserklarung nach Miteigentumsanteilen mit der
angrenzenden Doppelhaushélfte geteilt. Ein Teil des hinteren Gartens — einschlief3lich
der Wascheleine hinter der Garage — steht im gemeinschaftlichen Eigentum. Eine klare
Grundstlckstrennung ist jedoch in Absprache mit den Eigentiimern mdglich.

Das Gesamtgrundstick der beiden Doppelhaushélften (Hausnummer A und B) umfasst
insgesamt 1.0367?m2 und ist entsprechend der Miteigentumsanteile aufgeteilt.

Abgerundet wird das Angebot durch praktische Garagenstellplatze + Freiflache fir Ihr

PKW und die hervorragende Infrastruktur: Einkaufsmaglichkeiten, Schulen, Kindergarten
sowie der oOffentliche Nahverkehr befinden sich in direkter Umgebung — urbanes Wohnen




in ruhiger Lage!

Uber folgenden Link gelangen Sie zum 360-Grad Rundgang der Immobilie:
https://von-poll.com/tour/erfurt/XVf5
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+Einfamilienhaus in A-Lage von Erfurt

+Doppelhaushélfte

+Baujahr 1996

+kontinuierlich saniert und modernisiert

+Gaszentralheizung aus 2021

+FulBbodenheizung + Heizkdrper

+ca. 169m2 Wohnflache, 7 Zimmer 5 Schlafzimmer, 2 Badezimmer
+Gepflegtes Grundstick mit ca. 510m2 Flache

+Doppelgarage

+Sehr gute Infrastruktur in der Umgebung

+Gemdutliche Atmosphare (grof3ztigiges lichtdurchflutetes Wohnzimmer)
+Voll Unterkellert

+Ausgebauter Dachboden

+Sauna

+Balkone

+Gepflegter Garten

+Energieausweis liegt zur Besichtigung vor
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Die hier angebotene Immobilie befindet sich in Hochheim, einem idyllischen Stadtteil im
Stiden von Erfurt. Hochheim zeichnet sich durch seine ruhige und familienfreundliche
Lage aus und bietet gleichzeitig eine ausgezeichnete Anbindung an das Stadtzentrum
von Erfurt sowie an die umliegenden Stadtteile.

Trotz der landlichen Atmosphare ist die Innenstadt von Erfurt nur wenige Kilometer
entfernt. Mit dem Auto gelangen Sie in nur etwa 10 Minuten ins Stadtzentrum, wo Sie
eine Vielzahl von Einkaufsmdoglichkeiten, Restaurants, Cafés und kulturellen Angeboten
vorfinden. Auch der 6ffentliche Nahverkehr ist gut ausgebaut, sodass Sie bequem mit
Bus oder StraBenbahn ins Stadtzentrum gelangen kdénnen.

Die Infrastruktur in Hochheim ist ausgezeichnet. In der naheren Umgebung finden Sie
alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs, wie Supermarkte, Apotheken, Banken
und Schulen. Ebenso befinden sich Kindergarten und Spielplatze in der direkten
Umgebung, was Hochheim zu einem idealen Wohnort fiir Familien macht.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls sehr gut. Uber die nahegelegene Autobahn A4
erreichen Sie schnell andere Stadte in Thiringen und dartber hinaus. Der Flughafen
Erfurt-Weimar ist ebenfalls in kurzer Zeit erreichbar und bietet regelmafige nationale und
internationale Flugverbindungen.

Zusammenfassend bietet die Lage in Hochheim, Erfurt, eine harmonische Verbindung
aus landlicher Idylle und urbanem Leben. Die ruhige Umgebung, die gute Infrastruktur
und die schnelle Erreichbarkeit des Stadtzentrums machen diesen Stadtteil zu einer
attraktiven Wohngegend fur Familien, Naturliebhaber und Berufspendler.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.7.2035.

Endenergieverbrauch betragt 111.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2021.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Florian Motschmann

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

www.von-poll.com
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