Hahnstatten

Grol3zugiges Zweifamilienhaus mit sehr schonem
Garten und in ruhiger Wohnlage.

Objektnummer: 25189053

‘ VON POLL

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 399.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 172 m2 « ZIMMER: 6 * GRUNDSTUCK: 1.092 m?2
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Auf einen Blick

25189053
ca. 172 m2
Satteldach
6

4

2

1963

2 x Garage

399.000 EUR
Zweifamilienhaus

Kauferprovision
betragt 5,95 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2010

M assiv
ca. 104 m2

Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 130.50 kWh/m?2a
E

15.10.2035
1963

Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Zweifamilienhaus aus dem Baujahr 1963 prasentiert sich auf einem
grof3ziigigen Grundstiick mit einer Flache von ca. 1.092 m2 und bietet eine Wohnfl&che von
etwa 172 m2. Die Immobilie wur de regelmafig instand gehalten, zuletzt 2010 umfassend
modernisiert und befindet sich in eéinem sehr guten Zustand —ideal fur Familien,

M ehr gener ationenkonzepte oder eine Kombination aus Wohnen und Arbeiten.

Dieca. 172 m2 Wohnflache verteilen sich auf insgesamt sechs gut geschnittene Zimmer. Vier
Schlafzimmer bieten vielseitige Nutzungsmdglichkeiten, beispielsweise als Arbeits-, Gaste-
oder Kinderzimmer. Die beiden Duschbader gewahrleisten Komfort und Alltagstauglichkeit,
insbesonder e in Haushalten mit mehreren Personen. Auch im Alltag erhéhen die
durchdachten Raumaufteilungen und grof3ziigigen Fenster fronten den Wohnwert.

Das Haus wurde 2010 moder nisiert — die Fassade er hielt ein War medammver bundsystem,
was die Ener gieeffizienz deutlich verbessert. Diedreifach verglasten Fenster aus dem
gleichen Jahr tragen zusatzlich zum geringen Energiever brauch sowie zu einem ruhigen
Wohnambiente bei. Beheizt wird die Immobilie durch eine Gaszentralheizung, die 2005
eingebaut wurde; sie gewahrleistet eine verlassliche und wirtschaftliche Ver sorgung.

Ein weiteresHighlight ist der weitlaufige Gartenbereich, der viel Raum fur Kinder zum
Spielen, Anpflanzungen oder geselliges Beisammensein im Freien bietet. Zwei separate
Garagen sorgen fur bequeme Parkmoglichkeiten und zusatzlichen Stauraum far Fahrzeuge,
Fahrrader oder Gartengeréte. Die Ausstattung ist funktional und entspricht zeitgemalden
Bedirfnissen: Zwei ansprechend moder nisierte Duschbader, eine gute Grundausstattung
sowie ausreichend Abstellmdglichkeiten runden das Angebot ab.

Die L age des Hauses ermdglicht eine ruhige Wohnsituation und eine gleichzeitig gute
Anbindung an das stadtische L eben. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kinder gérten sowie
offentliche Verkehrsmittel sind innerhalb weniger Minuten gut erreichbar. Die
Infrastruktur ist bestens ausgebaut und unter stiitzt einen komfortablen Alltag fur alle
Alter sklassen.

Das stilvolle AuRere, in Kombination mit durchdachten Moder nisier ungsmaf3nahmen und
ausr eichend Platz, macht diese Immobilie besonders attraktiv fir Familien oder all jene, die
nachhaltigen Wohnraum mit Entwicklungsmoglichkeiten suchen. Die flexible Nutzung — als
komplettes Einfamilienhaus oder im Zweifamilien-K onzept — erlaubt Spielraum fr
individuelle Wohnideen.




Die Gesamtkomposition aus grof3ztigigem Grundstiick, moder nisierter Bausubstanz und
funktionalen Ausstattungsmerkmalen bietet Kéaufern beste Voraussetzungen fiir einen
unkomplizierten Einzug und vielfaltige Gestaltungsmdglichkeiten.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungster min, um sich per sonlich von den Qualitaten
dieses Hauses zu Uberzeugen. Wir freuen unsdarauf, lhnen die Immobilie umfassend
prasentieren zu dirfen.
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Ausstattung und Details

- Gaszentralheizung aus 2005

- dreifach verglaste Fenster aus 2010

- Warmedammver bundsystem Fassade aus 2010
- zwei Garagen

- Duschbader

- grof3zuigiger Garten
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Alles zum Standort

DieImmobilie befindet sich in einer ruhigen und dennoch zentralen L age, von der aus Sie
bequem Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel erreichen kénnen.
In wenigen Gehminuten erreichen Sie alle Geschéfte, Backereien, Banken, Apotheke,

L ebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Hauptschule,
Realschule, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel.

Der ruhigeund idyllische Ort Hahnstatten hat einen hohen Wohn- u. Erholungswert und
liegt ideal zwischen Wiesbaden und Limburg. Limburg bietet einen | CE Anschluss nach
Frankfurt/M, einen Regionalbahnhof, sowie einen direkten Anschluss zur Autobahn A3.

Die Fahrzeit nach Limburg betréagt ca. 15 Minuten, wo Sie direkten | CE Anschluss nach
Frankfurt haben ( 17 min. Fahrzeit zum Flughafen ). Hier finden Sie auch den direkten
Zugang auf die Autobahn A3 ( Anschlussstelle Limburg Sid ).

Wiesbaden ist mit dem Auto in ca. 30 Minuten zu erreichen.
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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
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