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Auf einen Blick

26148013

ca. 123,8 m?
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4
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2016

3 x Tiefgarage

665.000 EUR
Etagenwohnung

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

2025

neuwertig

Massiv
Einbaukuche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Bedarfsausweis
Fern 57.40 kWh/m2a
B
08.06.2026
2016
Fernwéarme
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Diel mmobilie

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 personlich und individuell zu beraten.

T.: 0641 - 97 29 969 0

Shop GieRen | JohannesstraRe 11 | 35390 GieRen | giessen@von-poll.com
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Ein erster Eindruck

In einer ruhigen Wohnlage am Kugelberg liegt diese moder ne Etagenwohnung mit einer
grof3ziigigen Wohnflache, verteilt auf insgesamt 4 Zimmer. Das moder ne Stadtquartier aus
dem Jahr 2016 Uber zeugt durch eine zeitgemal3e Architektur und gehobene Ausstattung im
Indoor - und Outdoor bereich.

Der freundliche Eingangsbereich wird von klaren Linien und modernen Elementen gepr agt.
Beim Betreten des Gebaudes fallt der hochwertige, barrier efreie Zugang auf, erganzt durch
einen Personenaufzug, der ein komfortables Erreichen aller Etagen ermdoglicht.

Das Herzstiick der Wohnung bildet der grof3ziigig geschnittene Wohn- und Essbereich.
Durch die grof3en, bodentiefen Fenster entsteht ein lichtdurchflutetes Ambiente. Die Fenster
bieten Zugang zu einem der beiden Balkone, von dem sich ein weiter Blick in die gepflegten
Garten und auf Baumgruppen er6ffnet. Dieser Ausblick sorgt flr eine besondere
Wohlfuhlqualitat im Alltag. Die moder ne Einbauktiche liegt separat direkt angrenzend an
den Essbereich fir kurze Wege.

Mit insgesamt drei Schlafzimmern bietet die Wohnung ausreichend Platz fur individuelle
Wohnbedirfnisse—sei esalsKinder-, Arbeits- oder Gastezimmer. Zwei der Schlafréume
verflgen jeweils Uber eigene Zugange zu Balkonen.

Die Wohnung ist mit einer komfortablen Ful3bodenheizung ausgestattet, hochwertiges
Parkett in den Wohn- und Schlafbereichen unter streicht den stimmigen Gesamteindruck.
Elektrische Rollladen und eine moder ne Videospr echanlage tragen zusatzlich zur Sicherheit
und zum Komfort bei.

Die Hausar chitektur zeichnet sich durch klare Formen, grof3e Fenster flachen und
grof3ziigige Balkone aus. Die Wohnung liegt in einem gepflegten und begr Ginten
Wohnumfeld, das Ruhe und Erholung ver spricht. Von den Balkonen und Fenstern bietet
sich ein weiter Blick ins Grine und auf die ansprechende Nachbar schaft mit modernen
Gebauden und parkahnlichen Flachen.
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Ausstattung und Details

- elektrische Rollladen

- bodentiefe Fenster

- Videosprechanalge

- Personenaufzug

- Einbaukiiche mit Miele XXL Geschirrspuler, 90 cm breites NEFF Induktionsfeld mit
NEFF Dunstabzug, BLANCO Spiile Silgranit mit BLANCO Edelstahl Wasserhahn mit
Schlauchbrause sowie einer Einbau-K tihlgefrierkombination Nofrost von Miele. Platz fur
eigene Ger ate wie Backofen und Dampfgarer oder Mikrowellein angenehmer Arbeitshéhe
vorhanden.

- Parkett

- 2 Balkone mit Glaseinfassung

- franzosische Balkone aus Glas

- moder ne Bader mit M 6belierung

- Glasfaser

- Kabelanschluss

- Méglichkeit der E-Mobilitat ist in der Tiefgar age gegeben

- Fahrradabstellmdglichkeit innen und auf3en

- Waschkeller

- eigener Kellerraum

- 3 Tiefgar agenstellplatze
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Alles zum Standort

Gieflen ist eine Universitatsstadt und mit knapp 90.000 Einwohner sowie rund 40.000
Studenten diejlingste Stadt Deutschlands. Die hervorragenden beiden Hochschulen, Justus-
Liebig-Universitat und dieTHM Friedber g/Gief3en, er zeugen auf dem Wohnungsmar ktsektor
eine stetig steigende Nachfrage. Die Zukunft und Erneuerung des Hochschulstandorteswird
mit offentlichen Mitteln von knapp 600 Millionen Euro in diesem Jahr zehnt gesichert.

In unmittelbarer Nahe der Immobilie befinden sich zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten als
auch Supermarkte fur den taglichen Bedarf und der Bahnhof ist fu3laufig erreichbar. Auch
Kindergarten, Schulen, Schwimmbader, Kinos, das Stadttheater, eine Vielzahl an
kulturellen Veranstaltungen sowie vielfaltige Sportmaglichkeiten bieten eine attraktive
stadtische Atmosphare. Der 400-j ahrige botanische Garten ist ein Bestandteil der Universitat
und wird mit einem neuen Gebaude zu einer neuen Sehenswirdigkeit der Stadt werden.
Restaurantsund Barsin allen Ebenen der Gastronomie ver sprechen abwechslungsreiche
gastronomische Erfahrungen.

Gielden liegt verkehrsginstig an der A5 und der A45. Der Zubringer liegt nur ca. 4 Minuten
vom Gebaude entfernt. Als Verkehrsknotenpunkt der Region Mittelhessen, gelegen zwischen
den Ballungsraum Rhein-Main und Rhein-Ruhr, ist Gie3en hervorragend an das
Uberregionale Verkehrsnetz angebunden.
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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:

Sabine Anderson Solms

Johannesstraf3e 11, 35390 Gief3en
Tel.: +49641- 97299690
E-Mail: giessen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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