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Limburg an der Lahn

Limburg-Ahlbach. Traumhafte ruhige Wohnlage flr
Familien.

Objektnummer: 26189010

VON POLL
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KAUFPREIS: 259.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 120 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 562 m?
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Auf einen Blick

26189010
ca. 120 m2
Satteldach
6

4

1

1964

1x Freiplatz, 1 x
Garage

259.000 EUR
Einfamilienhaus

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

M assiv
Gaste-WC, Balkon




Objektnummer: 26189010 - 65554 Limburg an der Lahn

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 458.60 kWh/m2a
H

20.12.2035
1964

Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses Einfamilienhaus aus dem Jahr 1964 bietet |hnen auf ca. 120 m2 Wohnflache und
einem Grundstiick von rund 562 m2 die M dglichkeit, I hre personlichen Wohnwiinsche zu
verwirklichen. Mit insgesamt sechs Zimmern, vier Schlafzimmern, einem Badezimmer im
Erdgeschoss sowie zusétzlichen Sanitar bereichen ist das Haus besonder s flexibel nutzbar
und bietet ausreichend Platz fur unter schiedliche Anforderungen.

Die Immobilie befindet sich in einem renovierungsbediirftigen Zustand. Ausstattungsdetails
wie Mosaikparkett unterstreichen den Charakter des Hauses und bieten potenziellen
Kaufern eine angenehme Grundlage zur individuellen Gestaltung. Im Erdgeschoss wurde
das Badezimmer bereitsvor ca. funf Jahren modernisiert und entspricht somit einem
zeitgemalen Standard. Fir zusatzlichen Komfort sorgt ein weiteres WC im Ober geschoss
sowie eine zusatzliche Dusche und ein WC im Keller geschoss. Die Gaszentralheizung stammt
aus dem Jahr 1983 und ist dasHerzstlick der War mever sor gung des Hauses. Die Fenster
wurden im Jahr 2002 erneuert und tragen so zu einer verbesserten Ener gieeffizienz bei.

Zu den weiteren Merkmalen zahlen zwei Balkone, die | hnen zusatzliche AulRenber eiche zur
Verflgung stellen. Ob zum Entspannen oder fir gesellige Stunden im Freien —hier er 6ffnen
sich vielfaltige M dglichkeiten zur Nutzung. Fur Ihre Fahrzeuge steht ein Aul3enstellplatz
bereit, dar Uber hinaus befindet sich eine Garage direkt im Haus, was I hnen unmittelbaren
Zugang und zusatzlichen Stauraum bietet.

Die Ausstattungsqualitat ist als einfach einzustufen, sodass Sie die Chance haben, das Haus
nach I hren eigenen Vorstellungen zu moder nisieren und anzupassen. Der noch bestehende
Renovierungsbedar f ermaoglicht es | hnen, eigene Wohnideen umzusetzen und sowohl die
Innen- alsauch AuRRenber eiche ganz nach Ihren Vorstellungen neu zu gestalten.

Mit insgesamt vier Schlafzimmern eignet sich dieses Einfamilienhaus sowohl fir Familien als
auch fur Paare, die ein grof3zigiges Raumangebot schatzen. Dank der vorhandenen
Zimmerstruktur kénnen unter schiedliche Anforderungen wie Arbeitszimmer, Gastezimmer
oder Hobbyraumerealisiert werden. Das Platzangebot schafft viel Flexibilitat fur die
Gestaltung des Alltagsiebens.

Die Lage des Hauses bietet alle Voraussetzungen fur ein komfortables Wohnen und die
Grundstiicksgroi3e sor gt fur ausreichend Freiraum auf3erhalb des Gebaudes. Die
Bedingungen sind gegeben, um ein personliches L ebensumfeld nach moder nen Anspr tichen
Zu gestalten. Das Angebot richtet sich insbesondere an Kaufer, die Wert darauf legen, ihren
Wohnraum individuell und nach eigenen Vorstellungen zu entwickeln.




Eine Besichtigung ver schafft |hnen einen umfassenden Eindruck von den M dglichkeiten, die
dieses Haus bietet. Lassen Siesich vor Ort inspirieren und entdecken Sie das Potenzial dieser
Immobilieim Rahmen einer personlichen Begehung. Wir stehen Ihnen gernefir Fragen
sowie zur Vereinbarung eines Besichtigungster mins zur Verfigung.
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Ausstattung und Details

- Fenster aus 2002

- Bad EG vor ca. 5 Jahre modernisiert
- weiteresWC im OG

- zusatzliche Duscheund WC im KG

- Gaszentralheizung aus 1983

- Mosaikpar kett

- Garageim Haus

- 2 Balkone

Esbesteht Renovierungsbedarf.
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Alles zum Standort

Limburg an der Lahn besticht als charmante Mittelstadt mit rund 36.000 Einwohnern, die
durch ihre stabile Bevolkerungsstruktur und eine angenehme kulturelle Vielfalt tber zeugt.
Die Stadt bietet eine ausgewogene Mischung aus urbaner Infrastruktur und naturnaher

L ebensqualitét, die Familien ein sicheres und har monisches Umfeld fiir ein erflltes L eben
garantiert. Die ver kehrstechnische Anbindung ist komfortabel, sodass alle wichtigen
Einrichtungen destéglichen Bedarfs gut erreichbar sind.

Die unmittelbare Umgebung préasentiert sich alswahres Paradies fir Familien, die Wert auf
eine kinder freundliche und sichere Nachbar schaft legen. Zahlreiche Spielplatze und
weitlaufige Parks laden zu unbeschwerten Stunden im Freien ein —der nachste Spielplatz ist
bereitsin nur zwei Minuten zu Ful3 erreichbar, wahrend ein idyllischer Park nur drei
Gehminuten entfernt liegt. Sportbegeisterte Familien finden in unmittelbarer Nahe
attraktive Angebote, darunter der renommierte TuS Ahlbach, der in funf Minuten zu Ful3
erreichbar ist und vielfaltige Freizeitmdglichkeiten bietet.

Bildungseinrichtungen von hdchster Qualitat sind nur wenige Gehminuten entfernt: Die
katholische Kindertagesstatte St. Bartholoméausliegt in nur drei Minuten FuRweg, ebenso
wie die Grundschule Ahlbach, die eine vertrauensvolle und férdernde L ernumgebung fur
die Jungsten garantiert. Dar Uber hinaus sind weiter flihrende Schulen und zusétzliche
Kindergarten in einem angenehmen Radius erreichbar, was den Bildungsweg der Kinder
optimal unterstiitzt. Die Nahe zu medizinischen Ver sorgungszentren und Apotheken sorgt
fur ein beruhigendes Gefuhl der Sicherheit und Gesundheit fur die ganze Familie.
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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
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