Weimar / Oberweimar

Charaktervolles Einfamilienhaus mit Wintergarten und
sonnigem Innenhof

Objektnummer: 26064026

KAUFPREIS: 275.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 182 m? « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 389 m?
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Auf einen Blick

26064026 275.000 EUR

ca. 182 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

7 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

1 Kaufpreises

1904 gepflegt

2 x Garage
Massiv

Gaste-WC, Kamin,
Einbauklche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung laut Gesetz nicht
Al erforderlich




Objektnummer: 26064026 - 35096 Weimar / Oberweimar

Die Immobilie

S
o
S
5]
S
S
3

—

=
i




‘ VON POLL

Objektnummer: 26064026 - 35096 Weimar / Oberweimar

Die Immobilie

www.von-poll.com
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Die Immobilie

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Inmobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 06421 -6907 720

Shop Marburg-Biedenkopf | Steinweg 7 | 35037 Marburg | marburg@von-poll.com

L’m?z?gy < s www.von-poll.com/marburg-biedenkopf
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Grundrisse

Oitanks
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Arbeiten

Wintergarten
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Ein erster Eindruck

Charakter und Charme greifen in diesem Haus nahtlos ineinander. Das Einfamilienhaus
im Ortskern steht auf einem kompakten Grundstlick von etwa 389 Quadratmetern. Die
Fassade erzahlt von vergangenen Jahrzehnten, im Inneren empfangt Sie eine
Atmosphare gepflegter Bestandigkeit. Die Raumfolge verteilt sich groBzligig auf sieben
Zimmer, mit einem Erweiterungspotential im Dachgeschoss.

Zwei Balkone erweitern das Wohnerlebnis nach drauBen. Morgens weht hier frische
Luft in die Raume, abends klingt der Tag Uber den Dachern der Umgebung aus. Im
privaten Innenhof zeigt sich das Haus von seiner entspannten Seite. Mauern und
Nebengebdude rahmen einen Ort, an dem man das Leben in langsamerem Rhythmus
spurt. Die groBe Garage und weitere Abstellraume im Nebengebaude bieten Platz fir
Fahrzeuge, Werkbank oder Sammlerstiicke. Hier wirkt nichts aufgesetzt, jedes Detail
ist Teil einer gewachsenen Geschichte.

Das Herzstlick im Anblick bildet der Wintergarten: Glas, Licht, Ausblick. Die Kliche und
das Bad prasentieren sich gepflegt und funktional, bereit, dem Alltag mit Leichtigkeit
zu begegnen. Die Rdume im Obergeschoss laden dazu ein, Wohnideen zu entfalten,
Ruckzugsorte zu schaffen oder das kreative Arbeiten zu verankern. Vieles ist bereits
liebevoll erhalten, manches wartet auf eine individuelle Handschrift, um neue Kapitel
Zu schreiben.

Die historische Substanz bewahrt das besondere Flair, ohne dabei auf Komfort zu
verzichten. Die Zentralheizung sorgt fir wohlige Temperaturen, wahrend die solide
Bauweise des Hauses ein Geflihl von Sicherheit vermittelt. Das Grundstlick bleibt
Uberschaubar und pflegeleicht, die Wege in den Innenhof sind kurz, die Atmosphare
stets offen und einladend.

Wer hier eintritt, splrt: Das Haus hat Charakter, gewachsen aus mehr als einem
Jahrhundert Lebensgeschichten. Fur all jene, die Bestand schatzen und Raum fir
eigene Ideen suchen, bietet dieser Ort einen verlasslichen Rahmen. Ein Haus, dessen
Turen bereitstehen, die nachste Generation willkommen zu heien.
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Ausstattung und Details

Kleines Grundstiick

Schoner Innenhof

GroBe Garage

Nebengebaude mit Garage und Abstellrdumen
Wintergarten Anbau 1991

Gemdtliche Immobilie

Potential zum Ausbau & Umbau

2 Balkone
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Alles zum Standort

Weimar (Lahn) besticht als ruhige und familienfreundliche Kleingemeinde im sidlichen
Landkreis Marburg-Biedenkopf durch eine behagliche Wohnatmosphare. Die
Gemeinde Uberzeugt mit einer stabil leicht wachsenden Bevdlkerung, einer
Uberdurchschnittlich niedrigen Kriminalitatsrate sowie einer gut ausgebauten
Infrastruktur, die insbesondere Familien ein sicheres und harmonisches Lebensumfeld
bietet. Dank der Nahe zu den wirtschaftlich und kulturell bedeutenden Zentren
Marburg und GieBen, die in etwa 15 bis 20 Minuten erreichbar sind, profitieren
Bewohner von vielfaltigen Bildungsmaoglichkeiten und spezialisierter medizinischer
Versorgung, wahrend Oberweimar seinen dorflichen Charme bewahrt.

Die Wohnstruktur in Oberweimar ist gepragt von Ein- und Zweifamilienhdusern, die ein
harmonisches und gemeinschaftliches Miteinander fordern. Diese familienorientierte
Nachbarschaft schafft Raum flir Geborgenheit und langfristige Lebensqualitat. Die
ruhige Lage und die sichere Umgebung bieten ideale Voraussetzungen fir Kinder, um
unbeschwert aufzuwachsen und gemeinsam mit Gleichaltrigen zu spielen und zu
lernen.

In unmittelbarer Nahe finden Familien eine Vielzahl an Einrichtungen, die den Alltag
bereichern und das Wohlbefinden steigern. Fir die Kleinsten sind Kindergarten wie die
.Kleine Strolche" nur etwa sechs Minuten zu FuB entfernt, wahrend weiterfiihrende
Schulen wie die Gesamtschule Niederwalgern in rund 25 Minuten erreichbar sind. Die
Nahe zu mehreren Grundschulen und Krippen gewahrleistet eine umfassende und
hochwertige Bildung in fuBlaufiger oder gut erreichbarer Entfernung.
Gesundheitsversorgung ist durch nahegelegene Arztpraxen, Zahnarzte und
Apotheken, beispielsweise in etwa 25 Minuten zu FuB, bestens gewahrleistet. Auch
tierarztliche Betreuung ist in der Umgebung verfligbar, was das Familienleben rundum
absichert.

Fur Freizeit und Erholung bietet Oberweimar zahlreiche Spielplatze und
Sportmdglichkeiten, die in wenigen Minuten zu FuB erreichbar sind. Die unmittelbare
Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr, etwa durch die Bushaltestelle
.Oberweimar, Koblenzer StraBe"” in nur einer Minute FuBweg, ermdglicht eine
unkomplizierte Mobilitat fir die ganze Familie.

Diese Kombination aus sicherer, naturnaher Wohnlage, exzellenter Infrastruktur und
vielfaltigen Freizeitangeboten macht Oberweimar zu einem idealen Zuhause fiir
Familien, die Wert auf eine behiitete Umgebung und eine ausgewogene Work-Life-
Balance legen. Hier finden Sie den perfekten Ort, um gemeinsam mit lhren Liebsten
eine glickliche und sorgenfreie Zukunft zu gestalten.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Sonja Hartl-Koch und Andreas Heuser

Steinweg 7, 35037 Marburg
Tel.: +496421-6907 720
E-Mail: marburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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