VON POLL

Marburg / Cappel

Zeitlos, Stilvoll & vielseitiges Haus auf einem grof3en
Grundsttck!

Objektnummer: 26064007

KAUFPREIS: 690.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 183 m2 « ZIMMER: 7 * GRUNDSTUCK: 1.219 m?2
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Auf einen Blick

26064007
ca. 183 m?
Satteldach
7

4

1958

1x Garage

690.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

M assiv

ca. 92 m?

Terrasse, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 340.00 kWh/m2a
H

09.04.2036

. 1958
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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

Leaq //z ¥ www.von-poll.com/marburg-biedenkopf
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Ein erster Eindruck

Dieses klassische und zeitlose Zweifamilienhaus befindet sich auf einem grof3ziigigen
Grundstick mit einer Grundsticksflache von etwa 1.219 m? und bietet eine Wohnflache der
zwei Wohnungen von ca. 183 m2, sowie weiter e als Wohnflachen genutzte Raumlichkeiten.

Die Immobilie wurdeim Jahr 1958 in massiver Bauweise errichtet. Uber die Jahre hinweg
wur de das Anwesen gepflegt und ermaoglicht ver schiedene Nutzungskonzepte — sowohl fir
Familien, alsauch fir digenigen, die nach mehreren Wohneinheiten oder zusatzlichen
Gestaltungsmoglichkeiten suchen.

Mit grofRziigig und flexibel nutzbaren Zimmern und 4 Bédern bietet dasHaus ein perfektes
Raumangebot. Die Aufteilung und Gestaltung der Raume gewahr leisten Flexibilitat und
vieleindividuelle Nutzungsmdoglichkeiten. Der ausgebaute Spitzboden, der alskleine
Wohnung diente, kann ideal als Gastewohnung, Blro oder als Riickzugsort genutzt wer den,
es besteht ein Platzangebot im Rahmen von einem Badezimmer, Wohnraum mit kleiner

K lche, sowie ein separates Schlafzimmer, diese Flachen wurden nicht in die angegebene
Wohnflache einger echnet und bestehen zusatzlich zur Wohn- & Nutzflache.

DieKeéllerraume des Hauses er ganzen das Raumangebot. I|m Unter geschoss befindet sich
nicht nur ein weiterer Raum, der sich hervorragend als Hobby- oder Gasteziimmer eignet,
sonder n auch ein Badezimmer. Diese Ebene er 6ffnet inter essante Nutzungsper spektiven.

Das Anwesen zeichnet sich besonders durch sein grof3es Grundstiick mit altem Baumbestand
aus. Der weitlaufige Garten bietet zahlreiche Mdglichkeiten zur individuellen Gestaltung
und ladt zur Erholung im Grinen ein. Die Uberdachte Terrasse, die als Wintergarten
ausgebaut ist und von drei der vier Seiten umschlossen ist, sowie der Balkon sorgen fir
zusétzlichen Platz im Aul3enbereich.

Eine Olzentralheizung aus dem Jahr 2000 mit einem Brenner aus 2023 sor gt fiir eine

zuver lassige Warmever sorgung. Erganzend dazu wurdeim gleichen Jahr eine Solar anlage
zur Brauchwasser erwéarmung installiert, wodurch der Energiever brauch optimiert werden
kann. Dies stellt einen klaren Vorteil hinsichtlich Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit dar.

Die Substanz des Gebaudes bietet eine wertvolle Grundlage fir individuelle Plane nach
eigenen Vorstellungen. Ebenso verfligt das Haus tiber eine Gar age, sowie einem massiv

erbauten Gartenhaus als Abstellmdglichkeit fur Gartenger éate.

Die massive Bauweise Uber zeugt durch Bestandigkeit und ermdéglicht Ihnen langfristiges




Wohnen. Durch die M &glichkeit, mehrere Wohneinheiten zu realisieren, eignet sich diese

Immobilie sowohl fir groRere Familien alsauch flir M ehrgener ationenhaushalte oder zur

Kombination von Wohnen und Arbeiten unter einem Dach. Hier genief3en Sie ausreichend
Platz zur Entfaltung und zur Verwirklichung eigener Wohnideen.

Zusammenfassend préasentiert sich diesesfreistehende Haus als viel seitiges Anwesen auf
einem aul3er st ansprechenden Grundstiick. Es bietet zahlreiche Gestaltungsmdglichkeiten
und ver schiedene Optionen der Nutzung. Uber zeugen Sie sich bei einer Besichtigung vor Ort
von den M 6glichkeiten, die dieses Anwesen bietet, und entdecken Sie die Vorzlige eines
klassischen und zugleich flexiblen Wohnkonzeptsin einem attraktiven Umfeld.
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Ausstattung und Details

Sehr schones Grundstiick

Klassisches & zeitloses Anwesen mit Stil

Grof3es Grundstiick mit grof3em Garten und altem Baumbestand

M ehrere Wohneinheiten méglich

Uberdachte Terrasse/Wintergarten & Balkon

Hochwertige Parkettbéden in den Wohnraumen

Spitzboden als kleine Wohnung zusétzlich ausgebaut -

zusatzliche Wohnflache ca. 40m2 im Dachgeschoss

Voll unterkellert 1 Raum als Hobby- oder Gastezimmer nutzbar (11m?)
Badezimmer ist im Unter geschoss ebenfalls vorhanden
Olzentralheizung aus 2000 / Brenner 2023

Solar anlage zu Brauchwasser er war mung aus 2000

Garage

Gartenhaus/ als Abbstellmdglichkeit

Vielseitiges Anwesen, solide & massive Bauweise

Vielseitige Nutzung mdéglich im Hinblick auf die moglichen Einheiten
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Alles zum Standort

Marburg-Cappel besticht durch seine lebendige univer sitatsgepr agte Atmosphére, die eine
harmonische Verbindung von Tradition und M oder ne schafft. Die Stadt Uber zeugt mit einer
ausgezeichneten Infrastruktur, die sowohl eine verlassliche Verkehrsanbindung als auch
hochwertige Bildungs- und Gesundheitsangebote umfasst. Dank der stabilen Nachfrage nach
Wohnraum, insbesonder e im Premiumsegment, prasentiert sich Marburg alsein sicherer
und zukunftsorientierter Standort mit wachsendem Wertpotenzial. Familien profitieren hier
von einer sicheren Umgebung und einer lebendigen Gemeinschaft, die das L eben angenehm
und bereichernd gestaltet.

Die unmittelbare Umgebung bietet fiir Familien ein besonder s einladendes Umfeld:
Zahlreiche Bildungseinrichtungen sind ful3laufig erreichbar, angefangen bei der Erich
Kastner-Schule, die nur etwa eine Minute zu Ful3 entfernt liegt, bishin zu Kindergarten wie
dem ,Kindergarten am Teich” in nur funf Minuten Entfernung. Auch weiterfiihrende
Schulen und Fachschulen sind in wenigen Gehminuten erreichbar, was den Alltag mit
Kindern besonders komfortabel macht. Die Nahe zu Bushaltestellen wie der Erich-K &stner-
Schule (2 Minuten zu Fuf3) und dem Bahnhof Marburg Siid (19 Minuten zu Ful3) garantiert
zudem eine bequeme Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr.

Fir die Gesundheit | hrer Familie stehen renommierte Arzte und Apotheken in
unmittelbarer Nahe bereit: Das Zentrum fur Interdisziplinare Schmer ztherapie und eine
Facharztin fur Allgemeinmedizin sind bereits nach etwa drei bisvier Minuten zu Ful
erreichbar, ebenso wie die Apotheke zum Frauenberg in nur finf Gehminuten. Ergéanzt wird
das Angebot durch Pflegeeinrichtungen und Kliniken, die eine umfassende medizinische
Versorgung sicherstellen. Freizeit und Erholung finden Familien in den nahegelegenen
Parksund Spielplatzen, diein wenigen Minuten zu Fu3 erreichbar sind, sowie in kulturellen
Einrichtungen wie dem Burgerhaus Cappel, das nur zwel Gehminuten entfernt liegt. FUr
kulinarische M omente sorgen char mante Cafés und familienfreundliche Restaurants, diein
einem Radius von etwa zehn bis zwanzig Minuten zu Fuf3 locken.

Diese Lage vereint alle Voraussetzungen fur ein erfilltes Familienleben: einesichere,
kinderfreundliche Umgebung mit exzellenten Bildungs- und Gesundheitsangeboten sowie
vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten. Hier findet |hre Familie nicht nur ein Zuhause, sondern
einen Ort, an dem sie wachsen, gedeihen und gemeinsam schone M omente erleben kann.
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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
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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