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26189041 649.000 EUR

ca. 270 m2 el ddddddds

WIVIVIVIII? 9997? 7eTRRRNIN?

9 Kaufer provision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des

6 beurkundeten
Kaufpreises

3 2026

1981 Yedddds

1x 2?2?7777 ca. 162 m2
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Ein gepflegtes Zweifamilienhaus aus 1981, mit Erweiterungen 1999 und 2012, hochwertige
Massivbauweise mit einer Klinkerfassade gefasst und auf einem ca. 713 m2 grof3en
Grundstiick so platziert, dassdrinnen wie drauf3en spirbar Raum bleibt.

Rund 270 m2 Wohnflache verteilen sich auf 9 Zimmer, darunter 6 Schlafzimmer und 3
Badezimmer.

Beide Wohngeschosse kdnnen eigenstandig als separ ate Wohnung genutzt werden. Esfihrt
bereits eine AuRentreppe ins Dachgeschoss, so dass das der zeitige Treppenhaus bei Bedar f
getrennt werden kann. So bleibt das Wohnen nicht starr, sondern folgt dem Rhythmus
seiner Bewohner, ohne an Grof3zugigkeit zu verlieren.

Das Erdgeschoss empfangt mit einer Wohnatmosphére, die vom Zusammenspiel aus Flache
und Garten lebt. Die Uberdachte Terrasse erweitert den Aufenthalt ins Freie, geschiitzt und
nah am Griin. Hier beginnt der Garten nicht erst hinter dem Haus, sondern wird zum Tell
destaglichen Lebens. sorgféltig angelegt, mit Freisitz und Grillecke, mit Platz fir lange
Nachmittage, Gespréache am Abend und einen Blick, der nicht an der nachsten Wand endet.

Das Dachgeschoss setzt einen eigenen Akzent: Ein Wintergarten bringt zusatzliche
Aufenthaltsqualitéat, der Kamin gibt dem Bereich Warme und Pré&senz.

Das K eller geschoss bietet Waschraum, Vorrats- bzw. Abstellraume und Hobbyraumen fir
Weéllness, Sport oder Heimkino Platz.

Auch die technischen und praktischen Details passen zu diesem Anspruch. Die
Zentralheizung wird (iber eine Olheizung aus dem Jahr 2008 ver sor gt, mit einem
Tankvolumen von 7.500 Litern. Glasfaseranschluss und Wallbox bringen zeitgemafien
Komfort in den Alltag. Eine Garage sowie ausreichend Freiplatze nehmen dem Ankommen
jede Enge, ob nach dem Arbeitstag, mit Gasten oder mehreren Fahrzeugen im Haushalt.

Dieses Haus verbindet verlassliche Substanz mit viel Platz, einem schén angelegten Garten
und einer Ausstattung, die das L eben nicht komplizierter macht, sondern angenehmer.
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- Massivbauweise mit Klinkerfassade

- Olheizung aus 2008 mit 7.500 Liter Tankvolumen

- Garage und ausreichend Freiplatze

- sehr schon angelegter Garten mit Freisitzund Grillecke
- Uberdachte Terrasse EG

- Wintergarten DG

- Kamin DG

- DG auch lber AulRentreppeerreichbar

- Glasfaseranschluss

- Wallbox
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Elz in Hessen besticht durch seineruhige, familienfreundliche Atmosphére und dieideale
Lage fur Berufspendler. Die Gemeinde mit rund 8.000 Einwohnern bietet eine ausgewogene
Wohnqualitat zu moderaten Preisen, eingebettet in eine stabile I nfrastruktur. Die Nahe zur
Stadt Limburg an der Lahn gewéahrleistet eine hervorragende Anbindung an gr6i3ere
Wirtschaftszentren, wahrend Elz selbst mit seiner Uberschaubaren Grof3e ein sicheres und
harmonisches Umfeld schafft — perfekt fir Familien, die Wert auf eine ausgewogene Balance
zwischen beruflicher Erreichbarkeit und einem geborgenen Zuhause legen.

Die Gemeinde préasentiert sich alsein Ort, an dem sich Familien rundum wohlfihlen
konnen. Elz Gber zeugt mit einer Vielzahl an Freizeitmoglichkeiten, die Kinder und Eltern
gleichermafien begeistern: In nur wenigen Gehminuten laden mehrere Sportanlagen und
Spielplatze zum aktiven Verweilen ein, wahrend dieidyllischen Elzer Anlagen mit ihrem
weitlaufigen Park und weiteren Spielplatzen Raum flr entspannte Stunden in der Natur
bieten. Das nahegelegene Blr ger haus sor gt mit kulturellen Veranstaltungen far
Gemeinschaftserlebnisse, die das nachbar schaftliche Miteinander starken.

Fur Familien ist die hervorragende Bildungsinfrastruktur besonderswertvoll. Kinder garten
wie, Lollipop* und , St. Martin“ sind bequem in etwa zehn bis fiinfzehn Minuten zu Ful3
erreichbar, ebenso wie die Erlenbachschule und die Oranienschule, die eine umfassende
schulische Betreuung von der Grundschule bis zur Sekundar stufe gewahrleisten. Die Nahe
zu Apotheken und Arzten, darunter die Neue Apotheke und mehrere Hausar ztpraxen,
garantiert eine schnelle medizinische Ver sorgung. Einkaufsmaglichkeiten wie Netto und
Rewe sind ebenfalls fullaufig erreichbar und ermdglichen einen stressfreien Alltag. Dank
der guten Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, mit Busstationen in nur zwei bisvier
Minuten FuRweg und dem Bahnhof Elz in etwa 13 Minuten, ist die Mobilitéat der gesamten
Familie bestens gesichert.

Elz bietet somit ein sicheres, lebendiges und familienorientiertes Umfeld, das mit seiner
ruhigen Lage und den vielfaltigen Angeboten eineideale Basisfur eine gltckliche und

sor genfreie Zukunft schafft. Hier finden Familien nicht nur ein Zuhause, sondern einen Ort,
an dem Gemeinschaft, Bildung und L ebensqualitat har monisch zusammenflie3en.
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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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LarsLuscher

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