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Marburg / Wehrshausen

Vielfaltiges Anwesen mit Gartengenuss, Ausblick
auf einem grof3en Grundsttick!
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Inmobilie 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

L’aa%gy www.von-poll.com/marburg-biedenkopf
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Willkommen zu diesem vielseitigen Anwesen, das mit einer grof3ziigigen Wohnflache von
ca. 190 m2 verteilt auf zwei Wohnungen, einem ca. 1.406 m2 groRen Grundstiick
zahlreiche Nutzungsmaglichkeiten und ein komfortables Wohnambiente bietet.

Die Immobilie wurde 1965 in massiver Bauweise errichtet und befindet sich in einem
gepflegten Zustand. Sie liegt in einer ruhigen Sackgassenlage am Ortsrand und
Uberzeugt durch eine angenehme Nachbarschaft sowie einen herrlichen Ausblick ins
Grune.

Das Haus ist in drei separat nutzbare Einheiten unterteilt. Die klar strukturierte Aufteilung
eignet sich optimal fur Familien, Mehrgenerationenwohnen, Arbeiten und Wohnen unter
einem Dach oder als Kombination aus Eigennutzung und Vermietung.

Alle Einheiten sind hinsichtlich der Nebenkosten separiert, was eine flexible Nutzung
ermoglicht. Die Erdgeschosswohnung umfasst circa 80 m2 und besticht durch einen
lichtdurchfluteten Wohnbereich, ausgestattet mit einem schénen Kaminofen und
hochwertigem Parkettboden. Zwei Terrassen laden zum Aufenthalt im Freien ein. Die
Kiche ist praktisch geschnitten und das Badezimmer wurde 2014 umfassend saniert. Im
Zuge der Modernisierungen wurden ebenso die Fenster und Heizkdrper erneuert.

Im Obergeschoss steht eine Wohneinheit mit etwa 109 m2 zur Verfligung. Ein gro3es
Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon sowie direkter Verbindung zum Garten schafft
FreirAume fur die Bewohner. Das Badezimmer wurde bereits 2010 saniert, und sédmtliche
Fenster wurden auch in dieser Etage ausgetauscht. Die Wohnrdume sind grof3ziigig
geschnitten und bieten viel Platz fir individuelle Wohnvorstellungen.

Das Dachgeschoss bietet zusatzliches Potential: Derzeit befinden sich dort ein WC, eine
Dusche sowie ein gro3er Hobbyraum und ein gerdumiges Schlafzimmer mit praktischen

Einbauschranken. Dieser Bereich ist renovierungsbedurftig und die Flache ist nicht in der
angegebenen Wohnflache enthalten, bietet jedoch vielfaltige Erweiterungsmdoglichkeiten.

Abgerundet wird das Angebot durch einen massiven Doppelcarport, mehrere Terrassen
und einen Balkon.

Die AulRenanlagen sind gepflegt und weitlaufig — so wurde ein ansprechender
Bauerngarten angelegt, der ideal fur Selbstversorger und Gartenliebhaber ist.




Obstbdaume bereichern das Grundstlck, angelegte Wege verbinden die verschiedenen
Gartenbereiche. Zur weiteren Ausstattung zéhlen eine moderne Zentralheizung und eine
angebrachte Auliendammung, die fir Energieeffizienz sorgt. Das Haus steht in einer
ruhig gelegenen Sackgasse mit wenig Durchgangsverkehr, was insbesondere Familien
anspricht, die Wert auf ein geschiitztes Umfeld legen.

Diese Immobilie bietet zahlreiche Gestaltungsmdoglichkeiten und Erweiterungspotential —
sei es fUr das gemeinschaftliche Familienleben, das Wohnen und Arbeiten unter einem
Dach oder als interessantes Mehrgenerationenprojekt.

Ein Besichtigungstermin lohnt sich, um die individuellen Vorziige personlich zu
entdecken. Kontaktieren Sie uns gerne fur weitere Informationen oder einen Termin zur
Besichtigung.
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Wohnung Erdgeschoss ca. 80m?2

mit 2 Terrassen & Kaminofen

Badezimmer 2014 saniert

Fenster erneuert / Heizkorper erneuert

Parkettbdden

Wohnung Obergeschoss ca. 109 m?

mit Balkon & Zugang zum Garten

Fenster erneuert

Badezimmer 2010 saniert

Parkettbdden

Dachgeschoss

aktuell eine WC, eine Dusche

grof3er Hobbyraum

Schlafzimmer mit Einbauschranken

dieser Bereich ist renovierungsbedurftig und nicht in die angegebene Wohnflache
eingerechnet

Aktuell 3 Wohneinheiten, alle Einheiten separiert hinsichtlich der Nebenkosten
Massiver Doppelcarport

Terrassen

Balkon

GrolRRes Grundstiick in Randlage mit Ausblick

Sackgassenlage, ruhige Lage

Erweiterungspotential

Aullenddmmung angebracht

Obstbaume auf dem Grundstuick

Bauerngarten vorhanden / ideal fur Selbstversorger & Gartenliebhaber
Gartenanlage mit Wegen angelegt

Ideal fur Familien / Mehrgenerationen / Wohnen & Vermieten / Wohnen & Arbeiten /
Wohnprojekte
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Wehrshausen, ein ruhiger und zugleich lebendiger Stadtteil von Marburg, besticht durch
seine hervorragende Verbindung von akademischer Tradition und wirtschaftlicher
Stabilitat. Die Stadt Marburg, gepréagt von der renommierten Universitat und einem
starken Gesundheits- sowie Pharmasektor, bietet eine erstklassige Infrastruktur und ein
sicheres Umfeld. Diese Kombination schafft ideale Voraussetzungen fur Familien, die
Wert auf eine nachhaltige und lebenswerte Umgebung legen, in der Bildung und
Lebensqualitat harmonisch zusammenfinden.

In Wehrshausen selbst entfaltet sich ein besonders familienfreundliches Ambiente: Hier
genielRen Sie die Vorzlige eines naturnahen Wohnens in einer ruhigen Nachbarschatft,
die dennoch bestens an das urbane Leben angebunden ist. Die N&he zu weitlaufigen
Grinflachen und Spielplatzen ladt Kinder zum Entdecken und Spielen ein, wahrend
Eltern die Sicherheit und Geborgenheit eines vertrauensvollen Miteinanders schétzen.
Die zahlreichen Sport- und Freizeitmdéglichkeiten, wie der Kletterwald Marburg oder die
idyllischen Angelteiche, fordern eine aktive und gesunde Lebensweise fiir die ganze
Familie.

Fur Familien mit Kindern ist die Lage besonders attraktiv, denn die Grundschule in
Elnhausen ist in etwa funf Minuten mit dem Fahrrad erreichbar. Weiterfuhrende Schulen
befinden sich direkt in Marburg und sind gut erreichbar. Auch Kindergéarten sind in der
Néhe, sodass eine umfassende Betreuung von klein auf gewahrleistet ist. Die
medizinische Versorgung ist durch nahegelegene Arztpraxen, Apotheken und
Pflegeeinrichtungen bestens abgesichert, was ein beruhigendes Gefiihl von Sicherheit
und Fursorge vermittelt. Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf sind ebenfalls
gut erreichbar, sodass der Alltag entspannt und komfortabel gestaltet werden kann. Die
Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Busstationen in ful3laufiger
Entfernung gewabhrleistet, was eine flexible Mobilitat fur die ganze Familie sicherstellt.

Wehrshausen vereint somit alle Elemente, die Familien fur ein harmonisches und
zukunftsorientiertes Leben bendtigen: eine sichere, grine Umgebung, exzellente
Bildungs- und Betreuungsangebote sowie eine umfassende Infrastruktur. Hier finden Sie
den idealen Ort, um gemeinsam mit lhren Liebsten eine behagliche und erfillte Zukunft
zu gestalten.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 1.3.2034.

Endenergiebedarf betragt 155.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1965.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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