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En un coup d'aal

25189001
ca. 220 m2
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1959

6 x surfacelibre

1.250.000 EUR
Maison rurale

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

Refait a neuf
ca. 700 m2

Terrasse, Cheminée,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-cuisine,
Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Granulé Certificat de
23.04.2035 performance
o énergétique
113.00 kWh/m?2a
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Vereinbaren Sie einen Termin mit unseren Immobilienexperten
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Lapropriété

Mochten auch Sie
den Wert Ihrer Immobilie
kennen?

WIR BEWERTEN
KOSTENFREI
IHRE IMMOBILIE.
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Une premiereimpression

Hier werden Traumewahr... Willkommen in diesem umfassend sanierten Anwesen, das auf
einem grof3zugigen Grundstiick von etwa 15.000 m2 liegt.

Dieser liebevoll sanierter und modernisierter Aussiedlerhof in mitten von Feldern, mit
phantastischem Fernblick Uber dasLahntal in Limburg vereint traditionelles Ambiente mit
moder nen Ausstattungsmer kmalen. Die Immabilie bietet sowohl fiir Familien alsauch far
Berufstéatige, die Arbeit und Leben unter einem Dach vereinen mochten, viele
Nutzungsmoglichkeiten

Dieses char mante Anwesen bietet eine perfekte Kombination aus historischem Charme und
moder nen Annehmlichkeiten. Highlights sind der nicht einsehbare Innenhof mit Hofbaum,
Fassadenbegr inung und Natur steinmauern, der weitlaufige Garten mit alter Baumbestand,
sowie die Natur steinbelage. Das Anwesen befindet sich in ruhiger und sonniger Alleinlage
mit parkahnlichem angelegten riesigen Garten.

Die Immaoabilie wurde ab 2004 - 2015 umfassend saniert und verfligt iiber moderne Heizungs-
und Wasserleitungsinstallationen. Eine effiziente Pellets-Heizung sor gt fir umweltbewusstes
Heizen.Der groRRzligige Wohnber eich besticht durch einen hochwertigen
Echtholzparkettboden und einen Kamin der Marke Ruegg, der an kiihleren Tagen eine
gemutliche Atmosphér e schafft.

Das L andhaus bietet ausreichend Platz fir jedwede L ebenssituation. Drel grof3ziigige
Schlafzimmer ermdglichen ein komfortables Wohnen, wahrend die zwei Badezimmer keine
Winsche offenlassen. Hochwertiger Echtholzparkett verleiht den Rdumen zusétzlich eine
warme und einladende Atmosphére.

Das L andhaus verfligt zusatzlich Uber eine separate Wohneinheit mit eigenem Eingang, die
sich ideal alsBlro oder Ferienwohnung nutzen lasst. Diese Flexibilitat erweitert die
Nutzungsmaoglichkeiten und bietet potenziellen Kéufern die Moglichkeit, Wohnen und
Arbeiten geschickt zu kombinieren.

Die Immobilieist technisch hervorragend ausgestattet, unter anderem durch zwei
Photovoltaikanlagen mit einer Leistung von 22 kW und 34 kW, die zusammen einejahrliche
Produktionskapazitat von rund 30.000 kWh aufweisen. Diese nachhaltige Ener gieldsung
tragt zur Reduzierung der Betriebskosten bei und stellt eine zukunftsorientierte I nvestition
dar.




L assen Sie sich von den vielseitigen Optionen Uberzeugen, die lhnen diese Immaobilie bietet.
Nehmen Sie gernefiir weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines
Besichtigungster mins Kontakt mit uns auf.
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Détails des commodités

- Sanierung /M odernisierung ab 2004 - 2015

- Heizungs- und Wasserleitungen

- Pellets Heizung

- Kamin Ruegg

- Elektrik

- Dacher

- Warmeisolierung

- Fassade

- Fenster und Tiren

- elektrische Rolladen

- zweite Wohneinheit mit sep. Eingang als Biiro oder Ferienwohnung
- 2PV Anlagen 22KW + 34KW ca, 30.000 KWH Jahresproduktion
- PVC Abwasserrohrezur Straf3e neu

- Echtholzparkett

- FuBbodenheizung im Bad

- Wascheabwur f

- Zentralstaubsauger

Aufteilung:

Erdgeschoss:

- grof3e Diele mit Zugang zum Innenhof

-Wohnktiche mit Zugang zum Innenhof und Garten
-HWR

- Blro

- Ferienwohnung oder Biiro mit Duschbad und eigenen Eingang
Ober geschoss

- Spielen/Flur

- Schlafen

- Kind 1 und Kind 2

- Zimmer 1 und Zimmer 2

- Bad

- zusatzlichesWC

- Ausbaumdoglichkeiten vorbereitet- 12,60 x 18,56
Aulenbereich:

- Hauptscheune 35x12,5

- Lager im OG ca. 165 m?

- Halle 125 m2

- Photovoltaik-Anlagen mit sehr guter Einspeisevergiitung
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Tout sur |'emplacement

Das Anwesen liegt im AuRenbereich von Limburg, in mitten von Feldern mit Fernblick.

Das hessische Limburg liegt romantisch an der Lahn und bietet Bewohnern und Besuchern
gleichermal3en ein facettenreiches Angebot. Mit dem angrenzenden Taunus und dem
Westerwald verfugt die Stadt Uber zwel beliebte Wander - und Ausflugsgebietein
unmittelbarer Nachbarschaft. Die Stadt selbst zeichnet sich durch ihr historisches Flair aus
und bietet M oder ne Wohnbedingungen sowie abwechslungsreiche Kultur-, Sport- und
Freizeitmoglichkeiten. Die Altstadt wird von gut erhaltener Fachwerkar chitektur bestimmt
und Sehenswiirdigkeiten wie der spatromanische St. Georg-Dom, der sich eindrucksvoll
Uber der Stadt erhebt, eine gastronomische Vielfalt sowie Museen runden das har monische
Stadtbild ab. Samtliche Bildungseinrichtungen sind vorhanden sowie ein tber die
Stadtgrenzen hinaus bekanntes Krankenhaus mit der Spezialisierung auf den Bereich
Orthopadie. Auf3erdem ist Limburg durch seine exzellente Verkehr sanbindung ein wichtiger
Standort in der Wirtschaftsregion Mittelhessen. Der bekannte | CE-Bahnhof erméglicht eine
rasche Anbindung Richtung K6ln bzw. Frankfurt. DartGiber hinaus befindet sich auch die A3
in unmittelbarer Nahe, sodass Limburg, erganzt durch Regionalbahnhéfe und Bundesstralie
ein rundum attraktiver Standort fur Unternehmen sowie charmanter Wohnort ist.in
verkehrsginstiger Lage zwischen Kdln und Frankfurt gelegen.

Der Bahnanschlussist besondersfur Pendler mit Ziel Rhein-Main-Gebiet bedeutend.
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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.4.2035.

Endener gieverbrauch betrégt 113.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Pelletheizung.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2004.

Die Energieeffizienzklasseist D.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

LarsLuscher

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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