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Uma primeira impressao

L andhausleben mit viel Raum fir Ihre Wohntraume

Dieses grof3zligige L andhaus ver eint landliches Flair mit zeitgemal3em Wohnkomfort und
prasentiert sich als attraktive Immobilie flr anspruchsvolle Kauferinnen und K aufer, dieein
gerdumiges und zugleich charmantes Zuhause im Gr iinen suchen. Das Haus befindet sich
auf einem weitlaufigen Grundstiick mit gepflegtem Garten und bietet vielfaltige

M dglichkeiten zur individuellen Nutzung.

Auf einer Wohnflache von rund 406 Quadratmetern verteilen sich insgesamt 11 Zimmer, die
durch einen durchdachten Grundriss Uberzeugen. Das Erdgeschoss empfangt Sie mit einem
grof3ziigigen Eingangsbereich, der in das offen gestaltete Wohn- und Esszimmer Uber geht.
Grolzlgige Fenster fronten lassen viel Tageslicht ins Hausinnere und schaffen ein
angenehmes Wohnambiente. Der angrenzende Kaminber eich 1&dt besonders an ktihleren
Tagen zum Verweilen ein. Vom Wohnbereich aus gelangen Siedirekt auf die Terrasse, die
sich ideal fur entspannte Stunden im Freien eignet.

DieKiicheim Landhausstil ist grof3ziigig geschnitten und bietet ausreichend Platz. Ein
angrenzender Hauswirtschaftsraum sowie eine Vorratskammer sorgen fir zusatzlichen
Stauraum und Funktionalitét. Ebenfallsim Erdgeschoss befindet sich ein Gaste WC und
angrenzend an das Wohnhaus, ein Seitengebaude mit Hobby- Arbeitsflache, einer offenen
Klcheund einem Sanitérbereich.

Uber die Holztreppe erreichen Sie das Ober geschoss, das sich durch eine attraktive
Raumaufteilung auszeichnet. Hier finden Sie das das grof3zligige Hauptschlafzimmer mit
Zugang zu einem eigenen Bad. Weitere 4 Schlaf- beziehungsweise Kinderzimmer bieten
ausreichend Platz fiir die ganze Familie oder Gaste. Diesen RGumen stehen 2 modern
ausgestattete Badezimmer zur Verfiigung und sorgen fur Komfort und Flexibilitat. Ebenfalls
auf dieser Ebenefindet sich ein Hauswirtschaftsraum.

Das Dachgeschoss bietet einen offenen grof3ziigigen Wohnraum als Ruckzugsort oder zum
Verweilen mit der Familie. An diesen Raum grenzen 2 weitere Wohnraume und ein

Badezimmer.

Zum Hauptwohnhaus gehtren ein Carport welcher Platz fir 3 grof3e wie kleine Fahr zeuge,
sowie mehrere AulRenstellplatze, die ausreichend Platz fir 1hre Fahrzeuge bieten.

Ein weiter es eigenstandiges Gebaude bietet |hnen weiteren Wohn- Arbeits- oder




Hobbyraum.
Ein offenes Studio mit Gewolbekeller welcher Wohnlich genutzt wird, sowie Biiro- und
Arbeitsrdume.

Das Grundstiick ist eingefriedet und verfugt Gber einen liebevoll angelegten Garten mit
altem Baumbestand, Blumenbeeten und einer Rasenflache, die sowohl Kindern als auch
Haustieren viel Bewegungsfreiheit ermoglicht.

Das Landhausliegt in ruhiger, naturnaher Umgebung am Ortsrand. Einkaufsmdglichkeiten,
Arzte, Schulen und Kindergérten sind im nahegelegenen Ort bequem erreichbar. Die gute
Anbindung an dasregionale Verkehrsnetz gewahrleistet eine schnelle Verbindung zu den
nachstgelegenen Stadten.

Dieses Haus bietet eine gelungene Kombination aus grof3ztigigem Wohnen und landlicher
Umgebung. Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungster mins
stehen wir Thnen gern zur Verfiigung. Uber zeugen Sie sich vor Ort von den Vor ziigen dieser
Immobilie.

Der Energieausweislag beim erstellen dieser Anzeige nicht vor.
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Detalhes do equipamento

Landhaus mit Nebengebiiden
Wohnflache: 406 m2 Hauptwohnhaus
Nutzflache gesamt: 720 m2 (mit Anbau und Nebengebade)
Grundsticksgr6i3e: 4.407 m2
Haupthaus Uber 3 Etagen

nicht unterkellert

10 Zimmer

4 Bader

GasteWC

Klche

Vorratskammer

2 Wirtschaftsréaume
FulRbodenheizung (Gas)

2 Kaminofen

FuRboden mit Fliesen und Echtholz
grof3e Terrasse

Anbau, Zugang dur ch das Haupthaus
grof3er Wohn- und Hobbyraum
offene Kliche

Sanitarbereich

weiterer Hobby- und Arbeitsraum
Nebengebaude

grof3es offenes Studio/Galerie
Gewdlbekeller alsWeinkeller und Partyraum
Arbeitsraum

2. Ebene mit Buroflache

eigene Pelletheizung

Carport und AulRenparkplatze
Solaranlage
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Tudo sobrealocalizacao

Die Immobilie befindet sich im beliebten Stadtteil Stidstadt von Weimar, einem Teil der
inneren Stadtlage mit guter Anbindung und angenehmem Wohnchar akter. Stidstadt ist
eingebettet zwischen Griinflachen wie dem Belvedere, dem IImpark und dem Gehéadrich —
dadurch entsteht eine gelungene Verbindung aus Stadtnéhe und natur nahem Wohnen.

Funktionalistisch und kulturell profitiert die Stidstadt auch von ihrer Lagein der Kernstadt
Weimars: Viele StralRenziige gelten als Kulturdenkmale, und Villen sowie Einzeldenkmale
verleihen dem Teilgebiet einen besonder en historischen Reiz.

Die Mobilitat ist hier ausgezeichnet: Weimar wird durch ein gut organisiertes Busnetz
bedient, das Teil des Verkehrsverbundes Mittelthtringen (VMT) ist.

Fur Ful3ganger wiefur Radfahrer bestehen zum Teil direkte Verbindungen in die
Innenstadt und in benachbarte Viertel. Die Stadt legt offensiv Wert darauf, den
Umweltverbund (6ffentlicher Nahverkehr, Rad- und FuRverkehr) weiter zu starken.
stadt.weimar.de

Der Weg insZentrum ist je nach Geschwindigkeit und gewahltem Weg innerhalb von 20 bis
40 Minuten zu Ful3 gut machbar.

Der tagliche Bedarf kann bequem gedeckt werden: In der Siidstadt sind Super markte,
Einzelhandelsgeschéfte und Dienstleister ful3laufig erreichbar.

Das Schulangebot in Weimar ist vielfaltig: Acht Grundschulen, Regelschulen bis Klasse 9/10
sowie mehrere Gymnasien stehen zur Verfligung.

Die L age vereint Stadtver kehrsnahe mit naturnahen Flachen —ideal fir Menschen, die
sowohl urban als auch ruhig wohnen mochten.

Historisch und architektonisch wertvoll: Viele Gebaudein der Siidstadt sind als
Kulturdenkmaler ausgewiesen.

Potenzial fir ver schiedene Wohnfor men: Die Nahe zu einem Studentenwohnheim und die
gemischte Bautypologie lassen auf ein flexibles Umfeld schlief3en.

Vielfaltige Verkehrsoptionen (Bus, Rad, Ful3) sorgen daflir, dass auch ohne Auto eine gute
Erreichbarkeit méglich ist.




Fur Familien ist das vorhandene Schulnetz ein Pluspunkt, ebenso wie die Erreichbarkeit von
Einkauf und Versorgung.
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Outrasinformacgoes

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Dominik Kohler

Heinrich-Heine-Stral3e 20, 99423 Weimar
Tel.: +49 3643 - 46 86 586
E-Mail: weimar @von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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