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Charmante Hofreitein jung... besteht aus 2
Hausern... mit ganz viel Potential & sehr viel Platz

Objektnummer: 26008019
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KAUFPREIS: 749.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 300 m? « ZIMMER: 10 + GRUNDSTUCK: 385 m?
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Auf einen Blick

26008019
ca. 300 m2
Satteldach
10

6

5

1996

4x Freiplatz

749.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

2018

gepflegt

Massiv
ca. 93 m?

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 131.78 kWh/m?2a
E
19.07.2036
2018
Gas
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Wenn Sie das Besondere lieben & gleichzeitig viel Platz ben6tigen, dann kénnte das ein
Gluckstreffer fur Sie werden.

Hier entstand vor rund 30 Jahren auf den Grundstiick einer alten Hofreite ein Ensemble,
welches aus zwei Hausern d.h. einem Einfamilien- & einem M ehrfamilienhaus besteht.
Dazu gehoren auch heute noch zusatzliche kleiner e Nebengebaude mit dem Charme von
damals.

Der gemeinsame Hof dazwischen mit K opfsteinpflaster ist genau passend dazu.

Und wichtig, hier wurde nichts altes saniert, sondern abgerissen & neues darauf erbaut.

Da gibt eseinmal ein charmantes Einfamilienhaus Uber 3 Etagen mit 5-6 Zimmern & 2
Bader, perfekt flr eine Familie.

Diegrinen Klappladen & dievielen Holzfenster lassen viel Licht insHaus & vertarken,
genauso wie schéne Holzbéden den besonderen Char me des Anwesens.

Das einseitig angebaute Haus nebenan ist der zeit in drei 2-Zimmerwohnungen aufgeteilt &
kdnnte zum Eigennutz des er sten Hauses, dann auch als K apitalanlage zusatzlich gut
vermietet wer den.

Natirlich kénnte auch dieses Haus zu einem wunder schonen Einfamilienhaus umgewandelt
werden.

Das ganze konnte also auch als M ehrgener ationen-Proj ekt fiir eine grof3e Familie oder auch
fur gemeinsames L eben & Wohnen mit Freunden der perfekte Platz werden.

Das Einfamilienhaus hat 5 Zimmer mit Kiiche & Badern & das Nebenhaus hat insgesamt 6
Zimmer mit 3 Badern.

Dazu kommen noch dietypischen Raumeim Untergeschoss & ein grof3es Arbeitszimmer.
Das bedeutet insgesamt ca. 300m2 Wohnflache.

Besondersist bei diesem Ensemble auch, dass die beiden Hauser nach WEG mit einer
Tellungser klérung eingetragen sind, sodass es auch die M dglichkeit gibt, beide Hauser als

Familie oder unter Freunden gemeinsam & doch geteilt zu kaufen.

Der reine Einzelverkauf eines Hauses ist derzeit nicht moglich!
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Alles zum Standort

Karben besticht durch seine attraktive Lage im dynamischen Rhein-Main-Gebiet, nur rund
18 Kilometer ndrdlich von Frankfurt am Main. Die Stadt mit ihren etwa 23.250 Einwohnern
verbindet eine lebendige I nfrastruktur mit einer hohen L ebensqualitat und bietet damit
ideale Voraussetzungen fur Familien, die Wert auf ein sicheresund zukunftsorientiertes
Umfeld legen. Dank der exzellenten Verkehrsanbindung Giber zwei Bahnhofe, die S6-S-
Bahn-Linie sowie gut ausgebaute Autobahn- und Bundesstraf3enver bindungen, sind sowohl
ber ufliche Pendelwege als auch Freizeitaktivitaten mihelos erreichbar. Die kommunalen

I nvestitionen, wie das moder ne Rathaus und das Schwimmbad im Stadtteil Grof3-K arben,
unter streichen das Engagement fir eine familienfreundliche Stadtentwicklung.

In Karben finden Familien ein har monisches Wohnumfeld mit einer Vielzahl an
Freizeitmoglichkeiten und einer starken Gemeinschaft. Dieruhige, zugleich lebendige
Atmosphéreladt zum gemeinsamen Entdecken und Erleben ein, wahrend die Nahe zur
Metropole Frankfurt den Zugang zu kulturellen Highlights und urbanem Flair
gewahrleistet. Die Mischung aus traditionellem Char me und moder nen Wohnkonzepten
schafft ein Zuhause, in dem Kinder sicher aufwachsen und Eltern sich rundum wohlfiihlen
koénnen.

Fur Familien besondersrelevant ist die hervorragende Auswahl an Bildungseinrichtungen in
unmittelbarer Néhe. Kindergarten wie die KiTa Petterwell sind nur etwa drei Gehminuten
entfernt, ebenso wie die Lilienwaldschule, die Grundschule und weiter fiihrende Schulen, die
in wenigen Minuten erreichbar sind. Diese Bildungsvielfalt ermdglicht eineindividuelle
Forderung der Kinder in einem vertrauten und unter stiitzenden Umfeld. Die
Gesundheitsver sorgung ist mit nahegelegenen Arzten, Apotheken und Zahnar zten ebenfalls
bestens gewahrleistet — so sind beispielsweise der Hausarzt Dr. med. Hani El-Hassan und die
Paracelsus-Apothekein nur drei Gehminuten erreichbar. Fur die ganze Familie bieten
zahlreiche Spielplatze und Sportanlagen in unmittelbarer Umgebung Raum fiir Bewegung
und gemeinsames Spielen, wahrend das Bir ger haus Petterweil und das Albert Schafer Haus
mit kulturellen und sozialen Angeboten zum aktiven Miteinander einladen.
Einkaufsmoglichkeiten wie der Nahkauf sind bequem in zwei Minuten zu Ful erreichbar,
was den Alltag zusatzlich erleichtert.

Die hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr, etwa durch die
nahegelegenen Bushaltestellen , Alte HeerstralRe" und ,, Sporthalle” in nur drei bisfunf
Gehminuten, ermdglicht eine flexible Mobilitat fur alle Familienmitglieder. Soist die
Balance zwischen ruhigem Wohnen und urbaner Erreichbarkeit perfekt gewahrleistet.




Diese Kombination aus sicherer Infrastruktur, vielfaltigen Bildungs- und Freizeitangeboten
sowie einer lebendigen Gemeinschaft macht Karben zu einem idealen L ebensmittel punkt far
Familien, die Wert auf eine behiitete und zugleich lebendige Umgebung legen, in der Kinder
sor glos aufwachsen und Eltern eine nachhaltige L ebensqualitat genief3en kénnen.

Karben besticht durch seine attraktive L age im dynamischen Rhein-Main-Gebiet, nur rund
18 Kilometer ndrdlich von Frankfurt. Die Stadt vereint eine hervorragende I nfrastruktur
mit ruhiger Atmosphare, ideal fir anspruchsvolle Senioren. Mit zwei Bahnhofen, der S6-S-
Bahn-Linie sowie Anbindungen an Autobahnen (A5 ca. 5 km, A45 ca. 7 km) und
BundesstralRen ist Karben bestensvernetzt. Der Flughafen Frankfurt ist etwa 25 km
entfernt.

Die wichtigsten Entfernungen im Uberblick:
| Autobahn A5 | ca. 5km |

| Autobahn A45 | ca. 7 km |

| Flughafen Frankfurt | ca. 25 km |

| Grundschule Karben | ca. 1,5km |
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Sonstige Angaben

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
ImmobilienkaufvertragesA bestAeht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4
GwG dierelevanten Daten I hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche

Per son handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen
wir eine Kopie des Handelsregister 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:

Manfred Janda

Frankfurter StralRe 21, 61118 Bad Vilbel
Tel.: +496101-9894 720
E-Mail: bad.vilbel @von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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