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PURCHASE PRICE: 590.000 EUR - LIVING SPACE: ca. 272,69 m2 « ROOMS: 6 + LAND AREA: 3.362 m?
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At a glance

24064031 590.000 EUR
ca. 272,69 m? Kauferprovision

e betragt 3,57 % (inkl.
Half-hipped roof MwSt,) des
6 beurkundeten
3 Kaufpreises
2 Well-maintained
1991 Solid
2 x Garage

Terrace, Guest WC,
Swimming pool,
Fireplace, Built-in
kitchen
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Energy Data

Underfloor heating Energy consumption
i certificate
o]
22.03.2033 101.87 kWh/m2a
Oil D
1991
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Floor plans
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A first impression

Dieses gepflegte Einfamilienhaus, erbaut im Jahr 1991, bietet Ihnen auf einer Ebene eine
grof3ztigige Wohnflache von ca. 273 m2 und befindet sich auf einem beachtlichen
Grundstick von ca. 3363 m2. Eingebettet in eine ruhige Randlage, geniel3t das Anwesen
einen ansprechenden Ausblick, wobei zusétzliche Bebauung auf dem Grundsttick nicht
vorgesehen ist.

Das Haus besticht durch seine hochwertige Bauweise mit einer beeindruckenden
Architektur und einer hochwertigen Naturschiefereindeckung. Eine umlaufende Terrasse
ist vom grofR3zligigen Wohn- und Essbereich aus zugénglich. Dieser zentrale Raum wird
durch einen charmanten Kachelofen und eine moderne Ful3bodenheizung ergénzt, die in
der gesamten Immobilie fur ein angenehmes Wohnklima sorgt. Eine hochwertig
ausgestattete und zeitlose Einbaukiiche grenzt direkt an den Essbereich an und ist
durchdacht gestaltet, um Ihre kulinarischen Winsche zu erfiillen. Die zugehorige
Speisekammer bietet zusatzlichen Stauraum.

Das Wohnangebot umfasst zwei Schlafzimmer, beide verflgen tber ein eigenes
Badezimmer. Zusétzlich sind zwei kleinere Zimmer vorhanden, die flexibel genutzt
werden kdnnen — sei es als Arbeits-, Kinder- oder Gastezimmer. Ein Gaste WC steht
ebenfalls zur Verfigung. Der Indoor-Wellnessbereich mit Pool, der derzeit Gberbaut und
vortbergehend stillgelegt ist, bietet Potenzial fiir verschiedene Nutzungsmdéglichkeiten,
wahrend ein Whirlpool und eine Sauna Erholung in den eigenen vier Wanden
ermoglichen kdnnen. Ein Ausbau zu Wohnrdumen wére ebenfalls denkbar.

Das Untergeschoss des Hauses halt zwei geraumige Hobbyraume bereit, die ideal fir
Freizeitaktivitaten genutzt werden kdnnen. Hier befindet sich auch eine funktionale
Waschkiiche mit Einbaukiliche, zwei AbstellrAume sowie der Technik- und
Heizungsraum, der mit einer effizienten Olzentralheizung ausgestattet ist. Zwei grolRe
Garagen mit elektrischen Toren und direktem Zugang zum Haus bieten ausreichend
Platz fur Fahrzeuge und zusatzlichen Stauraum.

Besonderer Wert wurde auf den Komfort und die Sicherheit der Bewohner gelegt, was
sich in den praktischen Details wie den elektrischen Rollladen widerspiegelt. Die




Immobilie befindet sich in einem &ul3erst gepflegten Zustand und wartet darauf, Ihnen
und lhrer Familie ein neues Zuhause zu bieten.

Fur weitere Informationen und zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir
Ihnen gerne zur Verfigung. Lassen Sie sich vor Ort von der Gré3e und Ausstattung
dieses Hauses Uberzeugen.
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Detalils of amenities

Randlage mit Ausblick

Sehr ruhige Lage

Eine weitere Bebauung ist nicht moglich auf dem Grundsttick

Das Grundstlck besteht aus:

1.289 m2 Wohbauflache

1.490 m2 Landwirtschaftliche Flache / diese Landwirtschaftliche Flache darf nicht
eingezaunt werden

583 m2 Landwirtschaftliche Flache

Naturschiefereindeckung

Massiv erbaut

273m2 Wohnflache auf einer Ebene

GrolRer Wellnessbereich mit einem Indoor Pool - aktuell Giberbaut, bzw. vortibergehend
stillgelegt

Potential fur weitere Wohnraume ich Bereich des Wellnessbereiches

Whirlpool, Dampfbad

GrolRer Wohn- & Essbereich mit Zugang zur umlaufenden Terrasse

Kachelofen im Wohnbereich

FuBbodenheizung

Hochwertige zeitlose Einbauklche

Sofort verflgbar
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All about the location

Wolzhausen ist ein Ortsteil der Gemeinde Breidenbach im Landkreis Marburg-Biedenkopf
in Hessen, Deutschland. Der Ort liegt malerisch in einer hiigeligen Landschatft, die von
Waldern und Wiesen gepragt ist. Wolzhausen befindet sich etwa 5 Kilometer
nordwestlich des Zentrums von Breidenbach und ist Uber gut ausgebaute Stral3en
erreichbar.

Die Umgebung bietet zahlreiche Mdglichkeiten flur Freizeitaktivitaten in der Natur, wie
Wandern und Radfahren. Wolzhausen selbst hat einen ruhigen, landlichen Charakter und
ist von einer freundlichen Gemeinschaft gepragt. Die Nahe zu Breidenbach ermdglicht es
den Bewohnern, die Annehmlichkeiten des stadtischen Lebens zu nutzen, wéhrend sie in
einer idyllischen und naturnahen Umgebung wohnen. Insgesamt ist Wolzhausen ein
attraktiver Ort fir Menschen, die Ruhe und Natur schatzen, ohne auf die Vorztlige einer
Stadt verzichten zu missen.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.3.2033.

Endenergieverbrauch betragt 101.87 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1991.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Sonja Hartl-Koch und Andreas Heuser

Steinweg 7, 35037 Marburg
Tel.: +49 6421 -69 07 720
E-Mail: marburg@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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