VON POLL

Gladenbach

Besondere Architektur & Ausstattung in ruhiger Lage!

Objektnummer: 26064022

KAUFPREIS: 0 « WOHNFLACHE: ca. 31254 m? « ZIMMER:7 « GRUNDSTUCK: 1323 m?
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Objektnummer: 26064022 - 35075 Gladenbach

Auf einen Blick

26064022 Auf Anfrage

ca. 312.54 m? Villa

Satteldach Kauferprovision

7 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

3 Kaufpreises

1993 gepflegt

2 x Garage
Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna, Kamin,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Strom 29 kWh/m?a
A+
18.02.2036
1993
Elektro
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Die Immobilie
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‘ VON POLL

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

.BL’&IZ?{( www.von-poll.com/marburg-biedenkopf’
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Diese exklusive Villa, erbaut im Jahr 1993, prasentiert sich auf einem groBzligigen
Grundstiick von etwa 1.323 m? in gepflegtem Zustand und besticht durch eine
besondere Architektur sowie eine hochwertige Ausstattung. Die Gesamtwohnflache
von rund 313 m? bietet viel Raum zur Entfaltung und zur individuellen Nutzung.

Schon von auBen fallt die Klinkerfassade, sowie die Naturschiefereindeckung ins Auge.
Das Anwesen liegt in einer ruhigen und attraktiven Sackgassenlage am Stadtrand in
Bestlage, eingebettet in ein griines Umfeld und mit Ausblick ins weitlaufige
Grundstuck. Die Bepflanzung rund ums Haus ist abwechslungsreich und liebevoll
angelegt, wodurch sich ein harmonisches Gesamtbild ergibt.

Das Innere des Hauses zeichnet sich durch eine offene, lichtdurchflutete Gestaltung
und das groBzugige Raumangebot aus. Der Wohnbereich beeindruckt mit einem edlen
Granitboden, der dem Raum einen eleganten Charakter verleiht. Eine durchdachte
Raumaufteilung sorgt Uberall fir ein angenehmes Wohngefiihl, wahrend groBe
Fensterflachen fur viel Tageslicht sorgen.

Herzstlick des Hauses ist der Wohnbereich mit einem stilvollen Kachelofen, der flr
behagliche Warme sorgt. Ein zentral gesteuertes Heizkonzept — bestehend aus einer
modernen Luft-Warmepumpe inkl. einer Photovoltaikanlage mit Speicher -
gewahrleisten hochste Effizienz und Nachhaltigkeit.

Die Kuche ist mit einer hochwertigen Bulthaup-Einbaukliche ausgestattet und bietet
dank des separaten Kihlraums viel Komfort fir den Alltag. Die funktionale wie
ansprechende Gestaltung erfullt hochste Anspriiche und macht das Kochen zum
Genuss. Blickfang sind die modernen Einbauelemente und groBziigigen
Arbeitsflachen, die auch sehr ambitionierten Kochvorhaben gerecht werden.

Im Hauptbad dominiert edler, weiBer Marmor. Hochwertige Schreinereinbauten sind
sowohl im Ankleidebereich als auch im Hauswirtschaftsraum verarbeitet und bieten
durchdachten Stauraum sowie eine auBergewdhnliche Ausstattungsqualitat.

Zu den weiteren Highlights zahlen eine Sauna zum Entspannen, Isoglasfenster aus
Meranti-Holz und eine groBe Terrasse, die vom Wohnbereich und
Hauswirtschaftsraum aus zuganglich ist. Die Terrasse besticht mit einer weitlaufigen
Flache, die von Uppigem Grin umgeben ist und zum Verweilen im Freien einladt.

Praktisch erganzt wird das Angebot durch eine groBzlgige Doppelgarage mit direktem
Hauszugang sowie eine separate Einliegerwohnung mit rund 61 m? Wohnflache, die
unterschiedlich genutzt werden kann.




Diese Villa vereint gehobenes Ambiente mit auBergewdhnlicher Bauqualitat und stellt
ein attraktives Angebot fir all jene dar, die ein individuelles Zuhause in
zukunftssicherer und gepflegter Ausstattung suchen. Vereinbaren Sie gerne einen
Besichtigungstermin, um sich personlich von den vielfaltigen Moglichkeiten dieser
Immobilie zu Uberzeugen.
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Ausstattung und Details

Besondere Architektur

Klinkerfassade Wandstarke 50 cm
Naturschiefereindeckung

GroBes Grundstlck mit Ausblick
Grundstick in ruhiger Randlage
Sackgassenlage

Bulthaup Einbaukliche

Klhlraum

Sauna

Hauptbad in weiBem Marmor gestaltet
Hochwertige Schreinereinbauten im Ankleide-, Hauswirtschaftsbereich & Bad
Isoglasfenster aus Meranti Holz
Alarmanlage

Luft-Warmepumpen aus 2024 2X 8KW
PV Anlage mit Speicher aus 2024
Zentrale Jalousiensteuerung
Kachelofen im Wohnbereich
Einliegerwohnung mit ca. 61m?
Granitboden im Wohnbereich

GrofB3e Terrasse

Doppelgarage mit Zugang zum Haus
Sehr gepflegt

Hochwertig ausgestattet
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Alles zum Standort

Gladenbach besticht als charmante Kleinstadt in Hessen durch ihre ausgewogene
Verbindung von landlicher Idylle und solider Infrastruktur. Mit rund 12.000 Einwohnern
bietet die Stadt ein sicheres und familienfreundliches Umfeld, das besonders durch
seine ruhige Atmosphare und die stabile lokale Wirtschaft liberzeugt. Die Nahe zu den
Universitatsstadten Marburg und GieBen macht Gladenbach zudem zu einem
attraktiven Wohnort fir Pendler, wahrend die bezahlbaren Immobilienpreise und die
moderate Marktentwicklung eine verlassliche Perspektive fur Familien schaffen, die
Wert auf ein harmonisches und zukunftssicheres Zuhause legen.

Die unmittelbare Umgebung ist gepragt von einer lebendigen Gemeinschaft und einem
vielfaltigen Freizeitangebot, das speziell Familien anspricht. Zahlreiche
Sportmoglichkeiten befinden sich nur wenige Gehminuten entfernt und laden zu aktiver
Erholung im Freien ein. Die Nahe zu mehreren Parks und Spielplatzen, darunter der
Georg-Ludwig-Hartig Park in etwa acht Minuten FuBweg, schafft Raum fur
unbeschwerte Stunden in der Natur und fordert das Miteinander in der Nachbarschaft.
Kultur- und Gemeinschaftseinrichtungen wie das Evangelische Gemeindehaus und das
Haus des Gastes sind in wenigen Minuten erreichbar und bereichern das soziale Leben
mit vielfaltigen Veranstaltungen.

Fir Familien mit Kindern bietet Gladenbach eine ausgezeichnete Bildungslandschaft,
die von der friihkindlichen Betreuung bis zur Sekundarstufe reicht. Die renommierte
Freiherr-vom-Stein-Schule — Europaschule - ist in nur zwei bis vier Minuten zu FuB
erreichbar und gewahrleistet eine hochwertige schulische Ausbildung in unmittelbarer
Nahe. Erganzt wird dieses Angebot durch mehrere Kindergarten, die fuBlaufig
erreichbar sind und eine liebevolle Betreuung gewahrleisten. Die medizinische
Versorgung ist ebenfalls hervorragend aufgestellt: Kinderarztpraxen, Zahnarzte sowie
Apotheken befinden sich in einem Radius von finf bis sieben Gehminuten und sorgen
fUr eine schnelle und verlassliche Betreuung im Krankheitsfall. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Bushaltestellen in wenigen Minuten FuBweg
gegeben, die eine bequeme Verbindung in die umliegenden Regionen ermaoglichen.

Diese Kombination aus sicherer Wohnlage, umfassender Infrastruktur und vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten macht Gladenbach zu einem idealen Lebensraum flir Familien,
die Wert auf Geborgenheit, Bildung und eine aktive Gemeinschaft legen. Hier finden
Sie den perfekten Ort, um gemeinsam mit Ihren Liebsten eine harmonische und
gliickliche Zukunft zu gestalten.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es flir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren 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 Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com



file:///de/impressum

