Ebsdorfergrund / Heskem

Barrierefreie Erdgeschosswohnung mit moderner
Ausstattung und Terrasse - jetzt an spater denken!
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 06421 -6907 720

Shop Marburg-Biedenkopf | Steinweg 7 | 35037 Marburg | marburg@von-poll.com
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Diese moderne Erdgeschosswohnung vereint zeitgeméafe Architektur mit gehobener
Ausstattung und hoher Energieeffizienz. Im Jahr 2025 fertiggestellt, prasentiert sich die
Immobilie in neuwertigem Zustand und befindet sich in einem Geb&aude mit insgesamt
vier Wohneinheiten.

Die Wohnung tberzeugt mit einer Wohnflache von ca. 97,35 mz, die optimal auf drei
Zimmer verteilt ist. Zwei geraumige Schlafzimmer, ein grof3zligig dimensioniertes
Wohnzimmer mit offenem Kiichenbereich sowie ein modernes Bad sorgen fir eine
gelungene Raumaufteilung.

Die hochwertige Bauausfuhrung als KfW 40EE Effizienzhaus (GEG2023) verspricht
niedrige Energiekosten und ein besonders nachhaltiges Wohngefthl. Unterstitzt wird
dies durch eine moderne Luft-Warme-Pumpe, eine grof3zligig dimensionierte
Photovoltaikanlage sowie eine Regenwasserzisterne, die zur Gartenbewésserung
genutzt werden kann. Samtliche Wohnraume sind mit einer komfortablen
FuRbodenheizung ausgestattet, die fur gleichmafiige Warme sorgt. Die 3-fach-
Isolierverglasung der Fenster und die elektrischen Rollladen tragen zuséatzlich zu einem
energieeffizienten und geschitzten Wohnklima bei.

Die Wohnung ist barrierefrei und rollstuhlgeeignet konzipiert, was sie fur alle
Lebenssituationen attraktiv macht. Besonders hervorzuheben ist das ebenerdige,
grof3zligige Bad, das mit einer bodengleichen, groRen Dusche, einem modernen
Handtuchwarmer und hochwertigen Sanitarobjekten ausgestattet ist. Im gesamten
Wohnraum wurden ansprechende Fliesen als Wand- und Bodenbelag gewahlt, was den
zeitgemalen Eindruck weiter verstarkt.

Zur Wohnung gehort eine eigene, nach Stiden ausgerichtete Terrasse & eine
Rasenflache, die ideal zur Entspannung im Freien einl&dt. Ein zusatzlicher Abstellraum in
der Wohnung bietet praktische Stauflache fir personliche Gegenstande oder
Haushaltsgerate. Die moderne Videosprechanlage erhoht die Sicherheit, wahrend in
allen Wohnraumen Netzwerkanschlisse zur Verfigung stehen und so beste
Voraussetzungen fir Home-Office und multimediale Anwendungen geschaffen sind.

Die vier Einheiten im Gebaude gewahrleisten eine angenehme Nachbarschaft und ein

ruhiges Wohnumfeld. Die Lage ermoglicht eine exzellente Anbindung an
Einkaufsmoglichkeiten, Verkehr und Infrastruktur. Fur Gartenliebhaber steht durch die




Regenwasserzisterne eine nachhaltige Bewéasserungsmaoglichkeit zur Verfligung.

Die Wohnung ist aktuell vermietet und erzielt eine monatliche Kaltmiete von 1.120,00 €.
Durch den neuwertigen Zustand, die energieeffiziente Bauweise und die hochwertige
Ausstattung eignet sich diese Immobilie sowohl als privates Zuhause als auch zur
sicheren Bestandshaltung.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich vor Ort von der Qualitat und
dem Komfort dieser besonderen Immobilie zu Uberzeugen.
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+ KfW 40EE Effizienzhaus (GEG2023)

+ Barrierefrei

+ Rollstuhlgeeignet

+Terrasse

+ inkl. hochwertiger Ausstattung (Wand-/Bodenbelege,
Sanitér etc.)

+ Moderne Architektur

+ Fliesen

+ FulRbodenheizung

+ 3-fach Isolierverglasung

+ elektrische Rollladen

+ Ebenerdige grofl3e Dusche

+ PV-Anlage

+ Luft-wWarme-Pumpe

+ Wohnungen mit Abstellraum

+ 4 Einheiten

+ Regenwasserzisterne zur Gartenbewasserung
+ Videosprechanlage

+ Handtuchwarmer im Bad

+ Netzwerkanschluss in allen Wohnraumen
+ Vermietet / Kaltmiete 1.120,00€
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Die Eigentumswohnung befindet sich im Ebsdorfergrund im Ortsteil Heskem zentral
gelegen zwischen den Universitatsstadten Marburg und Giel3en, sowie Griinberg, auch
der Vogelsberg ist nur einen Katzensprung entfernt.

Die Autobahnanbindung, sowie die Nahe zu Frankfurt/Main steigern die Attraktivitat.

Viele gute Griinde sprechen daftiir sich im Ebsdorfergrund niederzulassen, Inmitten einer
schonen von Natur umgebenen Landschaft bietet die Gemeinde eine gute Infrastruktur &
ein grol3es Dienstleistungsangebot.

Neben der Erhaltung alter Bausubstanz und der Forderung von Handel und Gewerbe in
der Region steht vor allem die Schaffung von Angeboten fiir Jung und Alt im
Vordergrund.

Dazu zahlen ausreichende Kinderbetreuungseinrichtungen, der KITA-Bus, funf
Grundschulen und eine weiterfuhrende Schule im Zentrum des Grundes.

Auch fur Kinder und Jugendliche gibt es im Ebsdorfergrund vielerlei Angebote.
Die Gemeinde betreibt 14 ausgesprochen attraktive Spielplatze.

Fur Grundschler wird zudem eine Ferienbetreuung angeboten. Diese ist seit 2008 eine
feste Institution und findet seither groRen Anklang.

Die Seniorenbetreuung hat ebenfalls einen hohen Stellenwert in der Gemeinde, und es
gibt vielerlei Angebote fur altere Mitblrger.

Der Ebsdorfergrund bietet Ihnen alle Einkaufmdglichkeiten des taglichen Bedarfs, sowie
Arzte, Apotheken, Banken, Kindergarten, u.v.m.

Leben Sie in einer zukunftsfahigen modernen GroRgemeinde!
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.10.2033.

Endenergiebedarf betragt 11.00 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2023.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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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Sonja Hartl-Koch und Andreas Heuser

Steinweg 7, 35037 Marburg
Tel.: +49 6421 - 6907 720
E-Mail: marburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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