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Karben / Burg-Grafenrode — Karben

Einfamilienhaus auf wunderschdnem
Eckgrundstlck vor den Toren Frankfurts

Property ID: 25008012

‘ VON POLL

PURCHASE PRICE: 399.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 136 m2 « ROOMS: 4 « LAND AREA: 765 m2
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Property ID: 25008012 - 61184 Karben / Burg-Grafenrode — Karben

At a glance
25008012 399.000 EUR
ca. 136 m2 Kauferprovision
e betragt 3,57 % (inkl.
Half-hipped roof MwSt,) des
4 beurkundeten
3 Kaufpreises
1 Well-maintained
1977 Solid
1 x Garage
ca. 50 m?

Terrace, Guest WC,
Garden / shared use,
Built-in kitchen
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Energy Data

Central heating Energy demand
i certificate
Qil
14.09.2035 173.70 kWh/mz2a
oll F
1977
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Floor plans
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A first impression

Sie suchen ein neues Zuhause fir sich und Ihre Familie?

Mit kurzen Wegen nach Frankfurt, trotzdem ruhig gelegen, in guter Nachbarschaft und
mit viel Grin drumherum?

Dann haben wir fur Sie das Passende gefunden.

Dieses massiv gebaute Einfamilienhaus befindet sich in idyllischer Lage von Karben
(Burg-Grafenrode). Es bietet lhnen auf einer Ebene mit ca. 136 m2 Wohnflache einen
grof3ztigigen Wohn/-Essbereich und direkten Zugang zur Uberdachten Terrasse,
angrenzend an den wunderschénen Garten. Perfekt fur gesellige Abende und entspannte
Stunden im Freien - Sie werden es lieben im Sommer.

Drei weitere Zimmer, zur flexiblen Aufteilung, sowie ein geraumiger Flur, eine
geschlossene Kiiche, das Bad und ein Gaste-WC runden die Etage ab.

Das Haus ist komplett unterkellert, so dass Sie immer gentigend Stauraum haben.

Im Untergeschoss befinden sich zwei beheizte Hobbyraume, eine Werkstatt, ein
Vorratsraum, die Waschkiiche und der Heizungsraum.

Eine Doppelgarage, sowie zwei weitere Aul3enstellplatze, sind selbstverstandlich auch
vorhanden.

Sie haben in diesem charmanten Haus viele Umbau, Ausbau und
Gestaltungsmaoglichkeiten, es lhren individuellen Bedurfnissen und Wiinschen
anzupassen.

Kontaktieren Sie uns gerne fiir einen Besichtigungstermin. Ich freue mich lhnen diese
vielseitige Immobilie einmal persénlich vorstellen zu diirfen.
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Detalils of amenities

Charmantes Einfamilienhaus aus dem Jahr 1977 im Bungalow Stil...
- Grundstiick: 765 m2

- Wohnflache: ca. 136 m?

- 4 Zimmer

- Bdden: Parkett / Fliesen / Teppich

- Wohnkiche (inklusive EBK )

- Wannen/-Duschbad mit 2 Waschbecken

- Gaste WC

- Fensterverglasung doppelt (teilweise neu aus 2019 mit Warmeschutz)
- Fassadendammung

- Olheizung ( 10.000L Erdtank ) neu 2022

- Walmdach (Frankfurter Pfannen) gereinigt und versiegelt

- Uberdachte Terrasse

- wunderschoéner Garten

- unterkellert (u.a. mit 2 Hobbyraumen)

- Doppelgarage ( hintereinander )

- 2 AulRenstellplatze
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All about the location

Karben in Hessen besticht durch seine harmonische Bevolkerungsstruktur und die ideale
Lage im wirtschaftsstarken Rhein-Main-Gebiet. Die Stadt verbindet auf einzigartige
Weise eine ruhige, vorstadtische Atmosphére mit einer hervorragenden Infrastruktur und
einer exzellenten Anbindung an Frankfurt. Diese Kombination schafft eine lebenswerte
Umgebung, die Familien ein sicheres und zukunftsorientiertes Zuhause bietet. Die Néhe
zu einem dynamischen Wirtschaftsraum verspricht zudem nachhaltiges
Wertsteigerungspotenzial, was Karben zu einem besonders attraktiven Standort fur
Familien macht, die urbanen Komfort und naturnahe Lebensqualitat schatzen.

Der Stadtteil Burg-Grafenrode verkorpert diese Vorziige auf besonders charmante
Weise. Mit seinem dorflichen Charakter, grof3ziigigen Grundstiicken und einer hohen
Lebensqualitat bietet er Familien ein behagliches Umfeld, das Sicherheit und
Geborgenheit vermittelt. Die ausgezeichnete Verkehrsanbindung tber S-Bahn, Autobahn
und Bundesstral3e erleichtert den Alltag von Berufstatigen und Pendlern, wahrend die
stabile Bevolkerungsstruktur und die freundliche Nachbarschaft ein echtes
Gemeinschaftsgefuhl entstehen lassen. Burg-Grafenrode ist somit ein Ort, an dem
Familien wachsen und sich wohlfihlen kdnnen — eingebettet in eine ruhige, griine
Umgebung mit gleichzeitig bester Erreichbarkeit.

Fur Familien besonders wertvoll sind die vielfaltigen Bildungs- und Freizeitangebote in
unmittelbarer Nahe. Kindertagesstatten wie die Kindertagesstatte Burg-Grafenrode sind
in nur etwa sieben Minuten zu FulR erreichbar, wéhrend weiterfihrende Schulen wie die
Eichendorff-Schule llbenstadt in rund 28 Minuten erreichbar sind. Die medizinische
Versorgung ist durch nahegelegene Hausarztpraxen und Apotheken gesichert, die in
angenehmer Entfernung liegen und somit flir ein beruhigendes Geftihl der Sicherheit
sorgen. Freizeitliebhaber profitieren von zahlreichen Spielplatzen und Sportvereinen, die
nur wenige Gehminuten entfernt sind und Raum fir Bewegung und gemeinschatftliche
Aktivitaten bieten. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch nahegelegene
Bushaltestellen wie ,Friedhof” in drei Minuten FulRweg gewabhrleistet, was den Zugang zu
weiteren Einrichtungen und Freizeitmdéglichkeiten erleichtert.

Die Entfernungen im Uberblick:
- Bahnhof Karben: ca. 5 km

- S-Bahn-Station Bad Vilbel: ca. 8 km




- Flughafen Frankfurt am Main: ca. 25 km

- Frankfurt Innenstadt: ca. 20 km

- Eichendorff-Schule llbenstadt: ca. 10 km

- Kindertagesstatte Burg-Grafenrode: ca. 500 m

- Hausarztpraxis: ca. 1 km

- Apotheke: ca. 1,5 km

- Einkaufsmoglichkeiten in Karben: ca. 4 km

Diese gelungene Verbindung von naturnaher Ruhe, umfassender Infrastruktur und einer
starken Gemeinschaft macht Burg-Gréfenrode in Karben zu einem idealen Wohnort ftir
Familien, die Wert auf eine sichere, férdernde und lebensbejahende Umgebung legen.

Hier finden Sie nicht nur ein Zuhause, sondern einen Ort, an dem lhre Familie nachhaltig
wachsen und gedeihen kann.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 173.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1977.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 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 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Manfred Janda

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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