Elz

Sehr gepflegtes Zweifamilienhaus in traumhafter
Wohnlage von Elz.

Property ID: 26189025
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PURCHASE PRICE: 599.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 214 m? « ROOMS: 6 + LAND AREA: 543 m?
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At aglance

26189025 599.000 EUR
ca. 214 m?2 Two-family house
Gabled roof Kauferprovision
6 betragt 5,95 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
3 Kaufpreises
1994 Well-maintained
1 x Outdoor parking :
space, 2 x Garage Solid
ca. 82 m?

Terrace, Fireplace,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Central heating
Gas

At the time of
preparing the
document, no energy
certificate was
available.
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Mochten auch Sie
den Wert Ihrer Immobilie
kennen?

WIR BEWERTEN
KOSTENFREI
IHRE IMMOBILIE.
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A first impression

Ein Haus mit ruhiger Préasenz, gewachsenem Grin ringsum und dem angenehmen Geflihl,
dass hier vieles mit Bedacht angelegt wurde. Als gepflegtes Zweifamilienhaus aus dem Jahr
1994 ver bindet es solide Substanz aus M assivmauer werk mit gehobener Ausstattung und
einer Wohnform, die zwei Einheiten klar voneinander trennt, ohne dem Ganzen seine
Grof3zugigkeit zu nehmen. Sechs Zimmer, darunter vier Schlafziimmer, und drei
Badezimmer verteilen sich auf dasHaus; die Zentralheizung wurde 2024 als
Gaszentralheizung erneuert. FuRbodenheizung sorgt in weiten Teilen des Hauses fiir
gleichmaRige Warme, ausgenommen ist der zweite Dachgeschossbereich.

Zur Gartenseite zeigt sich das Haus mit heller Putzfassade, dunklem Satteldach, einem
Balkon unter dem Dachiiber stand und einer gepflasterten Terrasse, die direkt an den Rasen
anschliefdt. Der Garten der Erdgeschosswohnung ist sorgfaltig angelegt, mit gestuften
Natursteinmauer n, dichtem Heckenbewuchs und einem geschiitzten grinen Rahmen, der
den Blick ruhig hé@lt. Innen setzt sich der gepflegte Eindruck fort, unaufger egt, solide, mit
einem wohnlichen Rhythmus. Der Wohnbereich im Erdgeschoss 6ffnet sich breit und hell,
mit hellen Bodenfliesen, holzverkleideter Decke und bodentiefem Zugang nach drauf3en. Ein
Kachelofen mit weilem Sockel und dunklem Einsatz steht seitlich im Raum und gibt dem
offenen Wohn- und Essbereich einen festen Mittelpunkt.

Die Erdgeschosswohnung lebt von ihrer Verbindung zum Garten und von Raumen, die
Alltag und Gastlichkeit selbstver standlich aufnehmen. Die Kiicheist klassisch in warmem
Holz gehalten, mit hellen Arbeitsflachen, gefliester Riickwand und Fenstern, die Tageslicht
auf die Arbeitszone bringen. Im Badezimmer treffen helle Wandfliesen, Wanne, Dusche und
ein Fenster auf eine sachliche, gepflegte Ausstattung. Die M aterialien wirken vertraut und
langlebig, nichtsdrangt sich auf, vielesist auf Bestandigkeit ausgelegt. Zwei Zisternen
unterstiitzen den Betrieb des Hauses, der im taglichen Gebrauch spirbar verniinftig ist.

Auch dieweiteren Zimmer behalten eine zur tickhaltende Wohnlichkeit. Ein Schlafzimmer
zeigt helle Holzoptik am Boden, eine ruhige Wandgestaltung und ein breites Fenster mit
Blick ins Grun. Das Treppenhausist hell, mit grauen Steinstufen, weil3 strukturierten
Wanden und einem Holzgelander, daswarm in der Hand liegt. Der Vollkeller erweitert das
Haus um wertvolle Flache und nimmt dieintegrierte Doppelgarage auf. Vor und neben der
Garage stehen weitere Parkmaoglichkeiten zur Verflgung; fir die Dachgeschosswohnung ist
zudem eine Wallbox vorhanden. Zur Straf3enseite wirkt die Garage biindig und aufgeraumt
in die Fassade eingebunden, dar tiber ordnen sich die Fenster ruhig unter dem steilen Dach.

Kein lautes Statement, sondern ein Haus mit Substanz, Gartenbezug, technischer Sor gfalt




und einem bemer kenswert geordneten Alltag. Wer durch die Rdume geht, splrt vor allem
Verlasslichkeit: kurze Wege, geschiitzte AufRenber eiche, solide Details und genug Platz,
damit beide Wohneinheiten ihre eigene Ruhe behalten.
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Details of amenities

- Massivmauerwerk

- Vollkeller mit integrierter Doppelgarage

- weitere Parkmdglichkeiten vor und neben der Garage
- zwel Zisternen

- Gaszentralheizung 2024

- FuBbodenheizung (auRer DG 2)

- EG-Wohnung mit sehr schén angelegtem Garten

- Wallbox fir DG-Wohnung
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All about the location

Elz prasentiert sich als eine besonder s familienfreundliche Gemeindeim Landkreis
Limburg-Weilburg, die mit ihrer ruhigen und sicheren Wohnatmosphér e Uber zeugt. Die
exzellente Anbindung an das Rhein-M ain-Gebiet Uber die nahegelegene A3-Autobahn sowie
den ICE-Korridor Frankfurt—Kéln macht Elz zu einem idealen Wohnort fir Berufspendler,
die Wert auf ein harmonisches Zuhause legen. Die stabile Nachfrage und die niedrige
Kriminalitatsrate unterstreichen die Attraktivitat dieses Ortes, der mit einer soliden
Infrastruktur und einem ausgewogenen Angebot an Wohnimmobilien punktet.

In Elz finden Familien ein Umfeld, das Gebor genheit und Zukunftsper spektiven vereint. Die
Gemeinde bietet eine Vielzahl an Bildungseinrichtungen, die fuRBlaufig erreichbar sind und
somit den Alltag erleichtern: Vom Kindergarten , Unterm Regenbogen®, nur eine Minute zu
Fuld entfernt, bis hin zu weiterfiihrenden Schulen wie der Erlenbachschule, diein etwa zehn
Minuten zu erreichen ist. Die Nahe zu mehreren Kindertagesstatten und Grundschulen
schafft eine vertrauensvolle Basisfur diefrihkindliche und schulische Férderung der
Kinder. Die medizinische Versorgung ist durch Apotheken und niedergelassene Arztein
unmittelbarer Nahe gewahrleistet, sodass Familien im Bedarfsfall schnell und unkompliziert
ver sor gt wer den kénnen.

Fur die Freizeitgestaltung bietet Elz zahlreiche M 6glichkeiten, die das Familienleben
bereichern: Spielplatze und Sportanlagen sind in wenigen Minuten zu Ful3 erreichbar und
laden zu aktiver Erholungim Freien ein. Das nahegelegene Biir ger haus sowie die idyllischen
Elzer Anlagen schaffen Raum fir gemeinschaftliche Aktivitaten und entspannte Stunden in
der Natur. Einkaufsmdoglichkeiten wie Netto, Rewe und Lidl sind bequem zu Ful3 erreichbar
und ermdglichen eine stressfreie Versorgung des Haushalts. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Busstationen in unmittelbarer Nahe sowie den
Bahnhof Elz, der in sieben Minuten zu Fuld erreichbar ist, hervorragend und erleichtert die
Mobilitéat der gesamten Familie.

Dieses har monische Zusammenspiel aus sicherer Lage, umfassender Infrastruktur und
vielfaltigen Freizeitangeboten macht Elz zu einem idealen Wohnstandort fur Familien, die
Wert auf eine behiitete und zugleich lebendige Umgebung legen. Hier finden Sie einen Ort,
an dem Kinder unbeschwert aufwachsen und Eltern eine ausgewogene Work-L ife-Balance
geniefden kbnnen —ein Zuhause, das Zukunft schenkt.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

LarsLuscher

Grabenstralle 46, 65549 Limburg
Tel.: +49 6431 - 288 14-0
E-Mail: limburg@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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