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Exklusive Wohn- und Gewerbeimmobilie am Stadtrand
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Wohnflache
Nutzflache
Grundstiucksflache
Gesamtflache
Biroflache

Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Balkone
Anzahl Terrassen
Baujahr

Zustand

Letzte Modernisierung
Ausstattungskategorie
Bad

Kiche

Bodenart

Kamin

Heizungsart
Stellplatzart
Gartennutzung
Abstellraum
Gaste-WC

Energieausweis

260,0 m2
260,0 m2
811,0 m2
433,0 m2
173,0 m2
8,0

6,0

3,0

5,0

2,0

2,0

1991
Vollsaniert
2022

Gehoben

Dusche, Wanne, Fenster, Bidet

Einbaukiche
Fliesen, Parkett

Zentral
Garage, Aul3enstellplatz
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Energieausweistyp
Gultig bis
Energiekennwert

Mit Warmwasser
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

Verbrauchsausweis
24.09.2034

49,7 kWh kWh/(mz*a)
Ja

Holz

A

24.09.2024

2014

Gewerbe
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Lage

Die angebotene Immobilie Gberzeugt durch eine erstklassige Lage am Ortsrand von Jena, die
exklusiv auf die Bedirfnisse hochwertiger Immobilieninteressenten und Geschaftsleute
zugeschnitten ist. Die Umgebung bietet ein ausgewogenes und attraktives Lebensumfeld, in dem
sowohl Familien als auch Berufstatige ideale Voraussetzungen fir eine gute Work-Live-Balance
vorfinden, was nicht zuletzt zu Gesundheit und Wohlbefinden der Bewohner beitragt.

Fur Familien mit kleinen Kindern ist der Kindergarten "Himmelszelt" in unmittelbarer Nahe ein
grolRes Plus. Diese Nahe macht es den Eltern leicht, die Betreuung ihrer Kinder mihelos in den
Alltag zu integrieren, was den Wohnkomfort erheblich steigert.

Fur den taglichen Bedarf, die Freizeitgestaltung und auch die Gastronomie prasentiert sich die
Umgebung dieser Immobilie ebenso attraktiv. Alle Einrichtungen des taglichen Lebens sind
fuBlaufig zu erreichen.

Eine StraRenbahnhaltestelle und zwei Bushaltestellen liegen maximal 5 Minuten FuRweg entfernt
und gewahrleisten so eine hervorragende Anbindung an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz. Dies ist
besonders vorteilhaft fir Berufspendler und alle, die Wert auf bequeme und schnelle Verbindungen
legen.

Ein weiterer Faktor, der diese Lage besonders attraktiv macht, ist die Nahe zu wichtigen
Verkehrsknotenpunkten. Die Autobahnen A4 und A9 sind in wenigen Fahrminuten erreichbar und
verbinden die Region hervorragend mit den umliegenden Stadten und internationalen Flugzielen.
Der nachstgelegene internationale Flughafen, Leipzig/Halle, ist in etwa 60 Autominuten erreichbar
und bietet zahlreiche nationale und internationale Verbindungen.

Die gesamten Lage-Indizes unterstreichen die Attraktivitdt und Lebensqualitat dieser Immobilie, die
nicht nur durch ihren aul3ergew6hnlich hohen Standard, sondern auch durch die unmittelbare
N&he zu allen wichtigen Einrichtungen des taglichen Lebens tberzeugt. Die Nachbarschaft ist
zudem von einer ausgewogenen Altersstruktur gepragt, was harmonisches Zusammenleben
fordert und eine ruhige sowie freundliche Wohnatmosphére sicherstellt. Lassen Sie sich von der
Qualitat und den Annehmlichkeiten dieser herausragenden Lage tGberzeugen und erleben Sie
Wohnen auf hochstem Niveau.

Objektbeschreibung

**Exklusive Immobilie am dstlichen Stadtrand von Jena**

Die Wohneinheit mit ca. 260 m2 Wohnflache verflgt tber 4 Schlafzimmer und 2 Bader + Buro/
Gastezimmer, die Gewerbeeinheit/ Praxis/ Kanzlei verfugt tber 6 Zimmer jeweils mit Gaste-Bad,
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einen grof3zugigen Empfangsbereich und ausreichend Abstellflache. Dieses beeindruckende Haus
bietet "luxurioses Wohnen" auf einem grof3ztuigigen Grundstiick, und gleichzeitig "Arbeiten" mit
allem Komfort, den man sich nur winschen kann.

*Hochwertige Ausstattung und grol3es Platzangebot**

Das Haus besticht mit seiner durchdachten Raumaufteilung und einer hochwertigen Ausstattung.
Die groR3zuigige Wohnflache bietet ausreichend Platz fir Familien und eignet sich ebenso
hervorragend flr reprasentative Zwecke. Grol3ziigige Fensterflachen sorgen fir lichtdurchflutete
Raume und eine angenehme Atmosphare, die grof3e AulR3enterrasse am Wohnbereich bietet
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Der Tunnel-Kamin mit Wassertasche schafft ein behagliches
Wohnklima und sorgt obendrein fur eine sehr gute Energieeffizienz. Die erst gut zwei Jahre alte
Einbaukiche kann gegen Mehrpreis tbernommen werden.

**|dyllisches Grundstuck**

Auch den Garten auf der Rickseite des Hauses kdnnen Sie vielfaltig nutzen, ob als Spielparadies
far die Kinder, als Ort der Entspannung oder als stilvoller Aul3enbereich fur gesellige
Zusammenkinfte — hier sind Sie vollkommen flexibel. Zuséatzlich sind ausreichend Stellplatze und
eine Garage mit Stauraum vorhanden.

**Attraktive Lage in Jena**

Die Immobilie befindet sich in einer sehr attraktiven und begehrten Lage von Jena. Die Eisenberger
StralRe zeichnet sich durch ihre ruhige und dennoch zentrale Lage aus, die sowohl Nahe zur Natur
als auch eine ausgezeichnete Infrastruktur bietet. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen und
Kindergarten sind in unmittelbarer N&he, ebenso wie zahlreiche Freizeitméglichkeiten.

=Fazit*

Diese stilvolle Immobilie bietet hochwertiges Wohnen auf einem idyllischen Grundstiick in einer
Top-Lage! Es ist das perfekte Zuhause fur diejenigen, die das Besondere suchen und das mit
Ihrem Gewerbe - Biro, Kanzlei oder Zimmervermietung - verbinden wollen. Lassen Sie sich die
Gelegenheit nicht entgehen, dieses einzigartige Angebot nédher kennenzulernen.

Fur weitere Informationen und Besichtigungstermine steht Innen unser Team jederzeit zur
Verfugung. Wir freuen uns, Ihnen dieses exklusive Objekt prasentieren zu dirfen.
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Ausstattung

Durch ein elektrisches Rolltor fahren Sie in den Innenhof, auf dem Platz fur 4-5 Pkw Stellplatze ist.
Neben dem Hauseingang ist die Garage, die Platz fir einen Pkw bietet und oberhalb einer
eingezogenen Zwischendecke noch zusatzlichen Stauraum.

Vom Hauseingang geht es uber eine halbe Treppe in den grof3ziigigen Eingangs- und
Empfangsbereich. Durch eine Zwischentir gelangen Sie in den Burobereich mit insgesamt 6
Zimmern, einem Friahsticksraum und einer Kiiche sowie einem grof3en Abstellraum. Auf der
rechten Seite geht es in das Treppenhaus zur dartuberliegende Wohnung. Der Heizraum befindet
sich neben dem Treppenhaus.

Im 1. OG gelangen Sie durch eine Zwischentir in den Wohnbereich, gegentiber ist der
Hinterausgang in den Garten, ein Gaste-WC finden Sie im Flur dazwischen. Beim Eintritt in den fast
50 m2 grof3en Wohnbereich erleben Sie sofort die Grof3ziigigkeit und Gemutlichkeit eines
Wohnzimmers mit gro3en Fensterflachen, einem wunderschéonen Kamin mit beheizter Sitzbank,
grof3en Lounge-Sitzmobeln und einem kleinen Esstisch im Erker zum Garten. Alles hier vermittelt
ein angenehmes, entspanntes Wohngefihl. Wohnzimmer und Esszimmer sind mit einem offenen
Durchgang verbunden, der grof3e Esstisch bietet Platz fir 8 - 10 Personen und ist der
Familientreffpunkt, an dem neben den Mahlzeiten auch gearbeitet, gelernt, gespielt und vielfaltigen
Hobbies nachgegangen werden kann. Ein weiteres Highlight ist die grof3e, umlaufende Terrasse,
auf die man vom Wohnzimmer aus gelangt und die Platz fur kleine und grof3e Sitzecken bietet, fur
Balkonpflanzen und z.B. auch einen Whirlpool.

Der grof3e Tunnel-Kamin zwischen Wohn- und Esszimmer verfugt iber eine Wassertasche und
einen grof3en Pufferspeicher, damit wird das gesamte Haus uber Heizkdrper beheizt und
gleichzeitig Warmwasser bereitet. Die urspringliche Gasheizung bildet noch die Ergédnzung bzw.
das backup fur das Heizsystem. Eine Solaranlage und eine 16 kWp PV-Anlage mit 10 kWh Speicher
erganzen die Haustechnik nachhaltig. Dadurch hat das Gebaude einen hervorragenden
Energieverbrauchswert. Die schdnen Holzfenster mit 2 Scheiben-Thermoverglasung verfigen alle
uber Rollladen als sommerlicher Hitzeschutz aber auch Einbruchschutz.

Im Dachgeschoss finden Sie 4 Schlafzimmer, ein kleines Bad und einen Abstellraum. Von den
beiden Zimmern zur Vorderseite gelangen Sie auf den Balkon, von dem aus man einen herrlichen
Ausblick in Richtung Fuchsturm hat.
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Sonstiges

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben des Eigentumers und ist Vor-Ort
nachprufbar. Fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieser Angaben tbernehmen wir keine
Gewahr. Jegliche Haftungsanspriche schlie3en wir damit aus.

Ausfihrliche Informationen erhalten Sie auf Anfrage bei potenziellem Kaufinteresse.

Bei Interesse geben Sie bitte immer Ihre vollstdndigen Kontaktdaten an und hinterlegen Ihre Daten
auf dem Kontaktformular zum Anbieter in Ihrem Portal. Nur so kdnnen wir Ihre geschéatzte Anfrage
und Ihr Interesse berticksichtigen.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die FALC Immobilien GmbH & Co KG nach
82 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begrindung
einer Geschéaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfihrung 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 bendétigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die
Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch
eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

Sie haben auf Anhieb nichts gefunden oder suchen Sie etwas ganz bestimmtes?

Teilen Sie uns einfach mit, was Sie suchen und wonach wir fir Sie die Augen offen halten durfen.
Profitieren Sie von den Vorteilen einer professionellen Maklersuche. Der Suchauftrag ist
unverbindlich.

Auf unserer Homepage www.falcimmo.de, unter der Rubrik Immobiliensuche halten wir fir Sie zum
einen den Online-Suchauftrag bereit, haben aber auch viele andere nutzliche Informationen fir
Kaufinteressenten und Eigentimer.
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ENERGIEAUSWEIS fuir Wohngebaude E
goman den 66 79 . des (GEG) vom 08.08.2020, novellert am 16.10.2023
Erfasster Energieverbrauch des Geba ai @
{ Energieverbrauch = 5
| i 6,7 kg CO-A 2-a)

| Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
49,7 kWh/(m?a)

J AR EERs c | o | o= | A - )
o 25 50 75 100 125 150 175 200 225

. 26,9 kWh/(m?-a)

dieses

ch dieses Gebiudes (ririns:

Verbrauchserfass;;ng — Heizung und Warrr;nrasser

Zotraum Primar | Energie- Anteil Antel oSl

Energietiager * energie- | veroauch | Warmwasser | Heizung [ 'S0
von bis Tkwh) [Wh) )

01012020 | 31.12.2020 Stram 2850 o 4.850 1.10
01.01.2021 | sr.1z2.2021 Strom 2698 o 4598 1.10
01012022 | 31122022 Strom 2593 o 4593 110
01.01.2023 Svom 2569 o 4589 .10
01.01.2020 Erdgas 129 o 149 1.10

Lot.01z021 Erdgas 125 o 125 110 )

modellhaft_ermittelien Vergleichswerte bazienen
sich auf Gebaude, in denen die Warme far Holzung und
Warmwasser  durck ioizkossol  im  Gebaude

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fom- ogor
Nahwarme beheizien Gebaudes vergichon wordon, ist
2u beachten, dass hier normalarweise oin um 16 bis 30

uterungen zum Verfahren

lung des Energieverbrauchs st durch das
nach dem GEG, die im Allgemeinen grafe

Erl

Das Verfahren zur E:
Gebiudenutzliache (A,

EG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
ist als die Wohnflche des Gebiudes. Der tatséchiicho Encrgiovorbrauch eines.
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