Limburg an der Lahn

Innenstadtlage von Limburg. Modernisierte
Altbauwohnung mit viel Charme und Flair.

Objektnummer: 25189065

KAUFPREIS: 236.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 75,63 m2 . ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

25189065
ca. 75,63 m?
2

3
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1908

236.000 EUR
Etagenwohnung

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

Massiv
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 123.00 kWh/m2a
D

22.05.2034
1908

Gas
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Ein erster Eindruck

Willkommen zu lhrem neuen Zuhause: Diese Wohnung wird vollstandig renoviert
Ubergeben. Sie verfugt Uber eine Wohnflache von etwa 75,63 m2 und vereint klassischen
Altbaucharme mit zeitgemaRer Ausstattung. Das Gebaude stammt aus dem Jahr 1908
und Uberzeugt durch eine architektonische Gestaltung, wie sie fir diese Zeit
charakteristisch ist.

Die Wohnung befindet sich in einem sorgfaltig gepflegten Mehrparteienhaus und wird
umfassend renoviert. Moderne, helle Laminatboden in samtlichen Wohn- und
Schlafraumen, der fur ein freundliches und einladendes Ambiente sorgt. Die Wande und
Decken werden frisch gespachtelt, geschliffen und weil3 gestrichen, wodurch ein
neutraler Rahmen fur lhre individuelle Einrichtung geschaffen wird. Auch Turzargen und
Turen sind in elegantem Weil3 gehalten und harmonieren bestens mit dem
Gesamtkonzept.

Durchdacht geschnitten verteilt sich die Wohnflache auf drei gut nutzbare Zimmer. Der
offene, lichtdurchflutete Wohnbereich bildet das Herzstlick der Wohnung und bietet
genidgend Raum sowohl fiir gemitliche Stunden als auch zum geselligen
Beisammensein. Zwei separate Schlafzimmer bieten flexible Nutzungsmdéglichkeiten als
Ruckzugsort, Kinderzimmer oder Homeoffice. Das grof3ziigig geschnittene Badezimmer
werden mit gro3formatigen Wand- und Bodenfliesen ausgestattet und verfligt Gber
Marken-Armaturen sowie eine ansprechende Sanitarausstattung — hier trifft Funktionalitat
auf zeitgemafRen Komfort.

Die Zentralheizung sorgt auch an kihleren Tagen fir behagliche Temperaturen und ein
angenehmes Wohnklima. Alle Bereiche entsprechen einer normalen Ausstattungsqualitéat
und bieten somit eine solide Grundlage fur den taglichen Bedarf.

Die Umgebung zeichnet sich durch eine gewachsene Infrastruktur und beste Anbindung
aus. Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Arztpraxen und weitere Dienstleister befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung. Die 6ffentliche Verkehrsanbindung ist sowohl fir Pendler als auch
fir Bewohner, die auf das Auto verzichten mdchten, optimal. Schulen und Kindergarten
sind ebenfalls schnell erreichbar, was die Wohnung fir unterschiedliche Lebensphasen
interessant macht.

Ein besonderes Highlight bildet der klassische Altbaucharakter des Hauses, der sich
durch hohe Decken und gro3ziuigige Fensterfronten auszeichnet. So kommt viel




Tageslicht in die Raume, was das Wohngefuhl zusatzlich aufwertet.

Sie suchen eine gepflegte, bezugsfertige Wohnung mit durchdachtem Grundriss in einem
historischen Umfeld? Diese Immobilie vereint den Charme vergangener Zeiten mit
aktueller Wohnqualitat und bietet Ihnen ein angenehmes Zuhause in attraktiver Lage.
Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und tiberzeugen Sie sich selbst
von den Vorzligen dieser renovierten Etagenwohnung.
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Ausstattung und Detalils

Die Wohnung wird saniert:

- heller Laminatboden in allen Raumen,

- Wande und Decken gespachtelt, geschliffen und weiss gestrichen.
- Turzargen und Tdren in weiss,

- Bad Wand- und Bodenfliesen im GroRR3format, Marken-Armaturen
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Alles zum Standort

Die Wohnung liegt in Limburg-Stadt. Sie kbnnen in 2 bis 3 Minuten zu Ful} die
wunderschone Altstadt oder die Werkstadt mit vielen Geschaften erreichen.

Die Anbindung an Bus, Bahn und Autobahn ist excellent, sehr gut sind alle
infrastruktuellen Einrichtungen, Kindergarten, Schulen zu erreichen.

Das hessische Limburg liegt romantisch an der Lahn und bietet Bewohnern und
Besuchern gleichermalRen ein facettenreiches Angebot. Mit dem angrenzenden Taunus
und dem Westerwald verfugt die Stadt Gber zwei beliebte Wander- und Ausflugsgebiete
in unmittelbarer Nachbarschaft. Die Stadt selbst zeichnet sich durch ihr historisches Flair
aus und bietet moderne Wohnbedingungen sowie abwechslungsreiche Kultur-, Sport-
und Freizeitmdglichkeiten. Die Altstadt wird von gut erhaltener Fachwerkarchitektur
bestimmt und Sehenswurdigkeiten wie der spatromanische St. Georg-Dom, der sich
eindrucksvoll tiber der Stadt erhebt, eine gastronomische Vielfalt sowie Museen runden
das harmonische Stadtbild ab. Samtliche Bildungseinrichtungen sind vorhanden sowie
ein Uber die Stadtgrenzen hinaus bekanntes Krankenhaus mit der Spezialisierung auf
den Bereich Orthopadie. AuRerdem ist Limburg durch seine exzellente
Verkehrsanbindung ein wichtiger Standort in der Wirtschaftsregion Mittelhessen. Der
bekannte ICE-Bahnhof ermdglicht eine rasche Anbindung Richtung Koéln bzw. Frankfurt.
Darlber hinaus befindet sich auch die A3 in unmittelbarer Nahe, sodass Limburg, erganzt
durch Regionalbahnhdfe und Bundesstral3e ein rundum attraktiver Standort fur
Unternehmen sowie charmanter Wohnort ist.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.5.2034.

Endenergiebedarf betragt 123.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1908.
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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Lars Luscher

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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