Marburg / Wehrda

Stilvolles Einfamilienhaus am Waldrand mit
Wintergarten und Terrassen!

Objektnummer: 26064020
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KAUFPREIS: 595.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 177 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 866 m?
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Auf einen Blick

26064020
ca. 177 m?
Satteldach
6

2

1965

1x Garage

595.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

M assiv
ca. 62 m?2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbaukliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten
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229.60 kWh/m2a
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 06421 -69 07 720

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

Leaa //zg/ von-poll.com/marburg-biedenkopf
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1965, sowie der Anbau aus 1998
préasentiert sich in massiver Bauweise auf einem grof3ziigigen Grundstiick von ca. 866 m2in
einer ruhigen Randlage von Marburg-Wehrda. Mit einer Wohnflache von etwa 177 m2 und
insgesamt sechs Zimmer n bietet das Anwesen vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten fur
Familien oder Paare, die Wert auf Raum und Flexibilitét legen.

Die Immobilie befindet sich in einem guten Erhaltungszustand. Umfangreiche
Renovier ungsmal3nahmen wurden 1999 durchgefiihrt. Die Ziegeleindeckung sowie die
Dammung des Daches stammen aus dem Jahr 2005. Die Ausstattung kann als normal
eingestuft werden, bietet jedoch hochwertige Einbauschranke und eine funktionale
Einbaukiche, die den alltaglichen Komfort unterstiitzt.

Das Haus besticht durch einen grof3ziigig geschnittenen, hellen Wohnber eich mit grof3en
Fenstern und einem Kaminofen. Die Bodenfliesen in war men Terrakottatonen sor gen
hierbei fir ein angenehmes Wohnambiente. Direkt angrenzend befindet sich ein weiteres
Zimmer, das sich hervorragend als Bibliothek oder Arbeitsbereich eignet, ausgestattet mit
einem mal3gefertigten Blicherregal. Das Esszimmer bietet durch grol3e Fensterfronten einen
schonen Ausblick in den Garten und schafft eine angenehme Lichtstimmung.

Ein besonderes Highlight ist der Wintergarten, der 1998 er ganzt wurde. Dieser
lichtdur chflutete Raum bietet Zugang zu einer grof3en Terrasse mit schénem Ausblick und
ladt dazu ein, das ganze Jahr Uber den Blick ins Grine zu genief3en.

Die Holz-1soglasfenster sind ebenfallsim Jahr 1998 erneuert worden und sorgen fir eine
gute Ener gieeffizienz. Die Beheizung erfolgt iber eine Olheizung mit War mluftheizung; das
Warmwasser wird mit einem Durchlaufer hitzer erzeugt.

Im Aul3enbereich erwartet Sie ein sehr schéner Garten mit angelegten Wegen und einem
Wasserlauf. Die Gartenanlage ist durch Straucher, Baume und Rasenflachen gepragt und
bietet zahlreiche Mdglichkeiten zur Erholung. Eine Garage ist vorhanden und bietet einen
Stellplatz fur Ihr Fahrzeug. Zusétzliche Abstellmoglichkeiten befinden sich im

Unter geschoss des Hauses.

Das Wohnumfeld ist gepréagt durch Ruhe und viel Griin, die Randlage sor gt fur
Privatsphér e, ohne auf eine gute Anbindung an die Infrastruktur von Marburg-Wehrda
ver zichten zu mussen.




Fazit: Dieses Einfamilienhaus Uiber zeugt durch seine gepflegte Substanz, den grof3ziigigen,
lichtdurchfluteten Wintergarten mit Terrasse und Garten sowie die ruhige L age.
Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungster min und tber zeugen Sie sich selbst von den

Vorzigen dieser Immobilie.
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Ausstattung und Details

M assive Bauweise 1965 & 1998

Ruhige Randlage

Wintergarten mit grof3er Terrasse und Ausblick
Grol3e Terrassen im Erdgeschoss
Holz-1soglasfenster aus 1998

Ziegeleindeckung und D&mmung Dach aus 2005
Olheizung / War mluftheizung

Warmwasser mit Dur chlaufer hitzer
Hochwertige Einbauschranke

Einbaukiche

Flexibel nutzbar

Garage

Sehr schoner Garten mit Wegen und Wasser lauf
Abstellrdume im Unter geschoss

Gepflegte Immabiliein guter Lage von Marburg-Wehrda
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Alles zum Standort

Marburg-Wehrda préasentiert sich als ein bevor zugter und familienfreundlicher
Wohnstadtteil innerhalb der traditionsreichen Universitatsstadt Marburg. Die Kombination
aus stabiler Bevolkerungsstruktur und solider Infrastruktur schafft hier eine besonders
lebenswerte Atmosphére, dievon einer verlasslichen Nachfrage getragen wird. Die Nahe zur
renommierten Philipps-Universitét, dem Universitatsklinikum sowie einem starken
offentlichen Dienst gewdahrleisten nicht nur eine sichere wirtschaftliche Basis, sondern auch
eine hervorragende Anbindung an Bildung und Gesundheit. Wehrda besticht durch seine
urbane Wohnqualitat inmitten einer Uberwiegend landlich gepréagten Region, was eine
harmonische Balance zwischen Ruhe und Iebendigem Alltag ermdglicht. Die gute
Sicherheitslage und die vielfaltigen kommunalen Investitionen unterstreichen die
Attraktivitat dieses Standortesfur Familien, die Wert auf ein sicheresund
zukunftsorientiertes Umfeld legen.

In Wehrda finden Familien ein besonder s einladendes Wohnumfeld vor, das durch seine
familienfreundliche Infrastruktur und die Nahe zu zahlreichen Freizeit- und
Erholungsmdoglichkeiten besticht. Die ruhigen Wohnstraf3en und das gepflegte Ortsbild
schaffen eine Atmosphare, in der Kinder unbeschwert aufwachsen kénnen. Die Nahe zu
Schulen und Kinder garten sowie vielfaltige Sport- und Spielangebote fordern eine aktive
und gesunde Entwicklung. Gleichzeitig bietet die gute Anbindung an den offentlichen
Nahverkehr eine unkomplizierte Erreichbarkeit der Marburger Innenstadt und weiter er
wichtiger Ziele, wasden Alltag fur Eltern und Kinder gleichermaf3en erleichtert.

Das Bildungsangebot in Wehrda st fir Familien besonder s Giber zeugend: In nur etwa drei
bisacht Minuten zu Ful3 erreichen Sie die Waldschule Wehrda sowie mehrere
Kindertagesstatten wie den Kindergarten Sonnenblume und die Kindertagesstatte Weil3er
Stein. Diese Einrichtungen gewahrleisten eine hochwertige und wohnor tnahe Betreuung und
Forderung der Jingsten. Fir die Gesundheit der gesamten Familie sorgen zahlreiche Ar zte,
Apotheken und das Diakonie-Krankenhaus Wehrda, dasin rund 18 Minuten zu Ful3
erreichbar ist. Die St. Elisabeth Apotheke und ver schiedene Fachar zte sind bereitsin
wenigen Gehminuten erreichbar, was ein beruhigendes Gefiihl von Sicher heit und Fiirsorge
ver mittelt. Freizeitaktivitdten kommen ebenfalls nicht zu kurz: Spielplatze und Sporthallen,
wie die Sporthalle der Waldschule, sind in wenigen Minuten zu Fuld erreichbar und laden zu
Bewegung und gemeinsamer Zeit im Freien ein. Fir entspannte Stunden sorgen zudem das
Birgerhaus Wehrda sowie nahegelegene Parks, die zu Spazier gangen und Erholung
einladen. Einkaufsmaoglichkeiten wie der Gutkauf und der LebensMittelPunkt Wehrda sind
bequem in sechs bis elf Minuten zu FuRR erreichbar und ermdglichen eine stressfreie
Versorgung destaglichen Bedarfs. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch




mehrere Bushaltestellen, beispielsweise die Haltestelle Sachsenring in nur vier Minuten
FuRweg, hervorragend gewahrleistet und erleichtert die Mobilitat der gesamten Familie.

Fur Familien, die ein sicheres, gut angebundenes und lebendiges Umfeld suchen, bietet
Marburg-Wehrda eine einzigar tige Kombination aus urbaner L ebensqualitat, umfassender
Infrastruktur und einer herzlichen Gemeinschaft. Hier finden Sie den idealen Ort, um
gemeinsam mit Ihren Kindern eine glickliche und gesunde Zukunft zu gestalten.
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Weiter e | nformationen

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren 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
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