Limburg an der Lahn

Neuwertiges Einfamilienhausin sehr schoner und
ruhiger Wohnlage von Limburg

Objektnummer: 26189019
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KAUFPREIS: 599.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 134 m2 « ZIMMER: 4 * GRUNDSTUCK: 420 m?
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Auf einen Blick

26189019
ca. 134 m2
Satteldach
4

3

2

2003

2 x Garage

599.000 EUR
Einfamilienhaus

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

ca. 82 m?

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

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 83.70 kWh/m2a
17.05.2036 C

Gas 2003
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Mochten auch Sie
den Wert Ihrer Immobilie
kennen?

WIR BEWERTEN
KOSTENFREI
IHRE IMMOBILIE.
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Ein erster Eindruck

Dieses Einfamilienhaus préasentiert sich als ansprechende Gelegenheit fiir alle, die Wert auf
eine hochwertige Ausstattung und gepflegte Substanz legen. Im Jahr 2003 errichtet und in
neuwertigem Zustand, erstreckt sich das Haus tiber eine Wohnflache von ca. 134 m2 auf
einem ca. 420 m2 grof3en Grundstiick. Der durchdachte Grundriss verteilt sich auf insgesamt
vier Zimmer, darunter drei Schlafzimmer und zwei Badezimmer. Dank dieser
Raumaufteilung bietet das Haus vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten und gentigend
Ruckzugsorte fir die ganze Familie. Alle Fenster sind mit Rollladen ausgestattet.

Der Eingangsbereich empfangt Sie mit einer angenehmen Atmosphére, die sich im gesamten
Hausfortsetzt. Die Ausstattung ist auf einem gehobenen Niveau, was sich unter anderem in
der integrierten FuRbodenheizung wider spiegelt, die in den Wohnraumen fir angenehme
Temperaturen sorgt. Uber den zentral gelegenen Kaminofen lasst sich zudem eine besonders
behagliche Wéarme er zeugen, die das Wohngefuihl gerade an kiihleren Tagen unter streicht.

Die groRzligige Einbaukticheist funktional gestaltet und fligt sich nahtlosin das
Raumkonzept ein. Sie bietet ausreichend Platz fir gemeinsames K ochen und gesellige
Stunden. Ein wunder schon gestalteter Garten ladt zu Aktivitaten im Freien ein — hier sorgt
eine moder ne Gartenbewasser ung, gespeist aus einer eigenen Zisterne, flr unkomplizierte
Pflege des AulRenbereichs auch in den Sommer monaten.

Besonderer Komfort erwartet Siein den Sanitarraumen: Das Hauptbad verfuigt sowohl Uber
eine Badewanne als auch eine Dusche und besticht durch einen zeitgemalen Zuschnitt. Ein
separ ates Gaste-WC sorgt fur zusatzliche Flexibilitat. Im voll ausgebauten Keller, der auch
Uber einen AulRenzugang ver flgt, befindet sich ein weiteres Duschbad — ideal etwa flir Gaste
oder als Erganzung zum Familienalltag. Der Keller bietet dar Giber hinaus zahlreiche
Nutzungsmoglichkeiten, sei esfur Hobbys, als Hauswirtschaftsraum oder flr Vorréte.

Fur Fahrzeuge stehen Ihnen in der grof3ziigig dimensionierten Doppelgar age Stellplatze zur
Verflgung. So sind Autos, Fahrréder oder Gartenger ate sicher und geschitzt
unter gebracht.

Die Beheizung des Hauses erfolgt effizient und zentral Uber die verbaute Zentralheizung,
was einen wirtschaftlichen Betrieb in Kombination mit dem nach Baujahr zeitgemaf3en

ener getischen Standard ermoglicht.

Durch die Kombination aus einem gepflegten Gesamteindruck, einer hochwertigen
technischen Ausstattung und der Flexibilitat in der Nutzung der ver schiedenen Raume




eignet sich diese Immobilieideal fur alle, die ein moder nes Einfamilienhausin
einwandfreiem Zustand suchen. Wer ansprechende Architektur, hochwertige Details und
viel Komfort zu schatzen well3, ist hier genau richtig. Vereinbaren Sie gerne einen
Besichtigungster min und Uberzeugen Sie sich vor Ort von den Vor zligen dieses Hauses.
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Ausstattung und Details

- FuBbodenheizung

- Kaminofen

- Einbauktiche

- Zisterne

- Gartenbewasserung

- Doppelgarage

- Vollkeller mit AuRRenzugang

- Bad mit Badewanne und Dusche
- GasteWC

- Duschbad im KG
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Alles zum Standort

Limburg an der Lahn besticht als lebenswerte Stadt mit einer harmonischen Verbindung
aus Tradition und modernem Komfort. Die Stadt Uberzeugt durch ihre familienfreundliche
Atmosphare, eine sichere Umgebung mit unter dur chschnittlichen Kriminalitétsraten sowie
eine ausgezeichnete Infrastruktur, dieinsbesondere im Bildungs- und Gesundheitswesen
Mal3stabe setzt. Dank der verkehrsglnstigen Lage nahe Frankfurt und der optimalen
Anbindung Uber Autobahnen sowie | CE-Strecken bietet Limburg eineideale Balance
zwischen urbaner Nahe und naturnahem Wohnen —ein Umfeld, das Familien ein sicheres
und zukunftsorientiertes Zuhause schenkt.

Die unmittelbare Umgebung zeichnet sich durch eine Vielzahl an erstklassigen
Bildungseinrichtungen aus, die bereitsin wenigen Gehminuten erreichbar sind.

Kinder géarten wie der Okumenische Kinder garten Eschhofen und der K atholische
Kindergarten liegen nur etwadrei bisfinf Minuten zu Ful3 entfernt und schaffen eine
behiitete Umgebung fir die Kleinsten. Die nahegelegene Schule am Eschilishov, diein acht
Minuten zu Fuld erreichbar ist, bietet eine solide Grundschulbildung, wahrend
weiterfihrende Schulen wie die Lindenschule in angenehmer Distanz fiir eine umfassende
schulische Forder ung sorgen. Diese kurzen Wege ermdglichen es Familien, den Alltag
entspannt und stressfrei zu gestalten.

Fur die Gesundheit der Familie stehen zahlreiche Arzte und Fachkliniken in unmittelbarer
N&he bereit. Die PraxisDr. Lenfersist in nur sechs Minuten zu Fuld erreichbar, und auch die
Zahnklinik Dr. Speicher sowie Apotheken sind schnell zuganglich, was ein beruhigendes
Mald an Sicherheit und Komfort gewahrleistet. Freizeit und Erholung finden Familien in den
nahegelegenen Sporthallen und Spielplatzen, diein nur wenigen Minuten zu Ful? erreichbar
sind und vielfaltige M 6glichkeiten fir Bewegung und gemeinsames Erleben bieten. Ergéanzt
wird das Angebot durch einladende Gastronomiebetriebe wie das Restaurant Toscana und
die Pizzeria Capri, die zu genussvollen Familienmomenten einladen.

Die ausgezeichnete Anbindung an den offentlichen Nahverkehr, mit Busstationen wie

» Bahnhofstral3e* und , Kirche" in nur sechs Minuten FuRweg sowie den Bahnhofen
Eschhofen und Limburg Siid in neun beziehungsweise elf Minuten zu Ful3, garantiert eine
stressfreie M obilitat fur die ganze Familie. So sind Schule, Freizeit und Arbeitsplatz bequem
erreichbar, ohne auf den Komfort eines ruhigen Wohnumfeldes verzichten zu missen.

I nsgesamt bietet Limburg an der Lahn mit seiner sicheren, familienorientierten
Infrastruktur und der Vielzahl an nahegelegenen Bildungs-, Gesundheits- und
Freizeitangeboten einen idealen Lebensraum, in dem Familien ihre Zukunft in Gebor genheit




und mit viel Lebensqualitat gestalten kénnen.
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Weiter e | nformationen

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:

LarsLuscher

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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