VON POLL

Limburg an der Lahn

Limburg-Ahlbach. Traumhafte ruhige Wohnlage
far Familien.

ApiBudéc akivATou: 26189010

VON POLL
IMMOBILIEN

TIMH AFOPAS: 259.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 120 m? « AQMATIA: 6 + EKTAZH FHZ: 562 m?2
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Dieses Einfamilienhaus aus dem Jahr 1964 bietet Ihnen auf ca. 120 m* Wohnflache
und einem Grundstiick von rund 562 m? die Mdéglichkeit, Ihre persénlichen
Wohnwilnsche zu verwirklichen. Mit insgesamt sechs Zimmern, vier
Schlafzimmern, einem Badezimmer im Erdgeschoss sowie zusatzlichen
Sanitarbereichen ist das Haus besonders flexibel nutzbar und bietet ausreichend

Platz fur unterschiedliche Anforderungen.

Die Immobilie befindet sich in einem renovierungsbeddrftigen Zustand.
Ausstattungsdetails wie Mosaikparkett unterstreichen den Charakter des Hauses
und bieten potenziellen Kaufern eine angenehme Grundlage zur individuellen
Gestaltung. Im Erdgeschoss wurde das Badezimmer bereits vor ca. finf Jahren
modernisiert und entspricht somit einem zeitgemaBen Standard. Fur zusatzlichen
Komfort sorgt ein weiteres WC im Obergeschoss sowie eine zusatzliche Dusche
und ein WC im Kellergeschoss. Die Gaszentralheizung stammt aus dem Jahr 1983
und ist das Herzstiick der Warmeversorgung des Hauses. Die Fenster wurden im

Jahr 2002 erneuert und tragen so zu einer verbesserten Energieeffizienz bei.

Zu den weiteren Merkmalen zahlen zwei Balkone, die Ihnen zusatzliche
AuBenbereiche zur Verfliigung stellen. Ob zum Entspannen oder fiir gesellige
Stunden im Freien - hier er6ffnen sich vielfaltige Méglichkeiten zur Nutzung. Fir
Ihre Fahrzeuge steht ein AuBenstellplatz bereit, dartiber hinaus befindet sich eine
Garage direkt im Haus, was Ihnen unmittelbaren Zugang und zusatzlichen

Stauraum bietet.

Die Ausstattungsqualitat ist als einfach einzustufen, sodass Sie die Chance haben,
das Haus nach Ihren eigenen Vorstellungen zu modernisieren und anzupassen. Der

noch bestehende Renovierungsbedarf ermoglicht es lhnen, eigene Wohnideen




umzusetzen und sowohl die Innen- als auch AuBenbereiche ganz nach lhren

Vorstellungen neu zu gestalten.

Mit insgesamt vier Schlafzimmern eignet sich dieses Einfamilienhaus sowohl fir
Familien als auch flrr Paare, die ein groBzligiges Raumangebot schatzen. Dank der
vorhandenen Zimmerstruktur kdnnen unterschiedliche Anforderungen wie
Arbeitszimmer, Gastezimmer oder Hobbyraume realisiert werden. Das Platzangebot

schafft viel Flexibilitat fir die Gestaltung des Alltagslebens.

Die Lage des Hauses bietet alle Voraussetzungen flr ein komfortables Wohnen und
die GrundstiicksgréBe sorgt flr ausreichend Freiraum auBerhalb des Gebaudes.
Die Bedingungen sind gegeben, um ein persdnliches Lebensumfeld nach modernen
Ansprichen zu gestalten. Das Angebot richtet sich insbesondere an Kaufer, die
Wert darauf legen, ihren Wohnraum individuell und nach eigenen Vorstellungen zu

entwickeln.

Eine Besichtigung verschafft Innen einen umfassenden Eindruck von den
Maoglichkeiten, die dieses Haus bietet. Lassen Sie sich vor Ort inspirieren und
entdecken Sie das Potenzial dieser Immobilie im Rahmen einer personlichen
Begehung. Wir stehen lhnen gerne flir Fragen sowie zur Vereinbarung eines

Besichtigungstermins zur Verfigung.
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- Fenster aus 2002

- Bad EG vor ca. 5 Jahre modernisiert
- weiteres WC im OG

- zusatzliche Dusche und WC im KG
- Gaszentralheizung aus 1983

- Mosaikparkett

- Garage im Haus

- 2 Balkone

Es besteht Renovierungsbedarf.
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Limburg an der Lahn besticht als charmante Mittelstadt mit rund 36.000
Einwohnern, die durch ihre stabile Bevolkerungsstruktur und eine angenehme
kulturelle Vielfalt GUberzeugt. Die Stadt bietet eine ausgewogene Mischung aus
urbaner Infrastruktur und naturnaher Lebensqualitat, die Familien ein sicheres und
harmonisches Umfeld flr ein erfllltes Leben garantiert. Die verkehrstechnische
Anbindung ist komfortabel, sodass alle wichtigen Einrichtungen des taglichen

Bedarfs gut erreichbar sind.

Die unmittelbare Umgebung prasentiert sich als wahres Paradies fur Familien, die
Wert auf eine kinderfreundliche und sichere Nachbarschaft legen. Zahlreiche
Spielplatze und weitlaufige Parks laden zu unbeschwerten Stunden im Freien ein -
der nachste Spielplatz ist bereits in nur zwei Minuten zu FuB 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 finf Minuten zu FuB erreichbar ist und vielfaltige

Freizeitmdglichkeiten bietet.

Bildungseinrichtungen von hdchster Qualitat sind nur wenige Gehminuten entfernt:
Die katholische Kindertagesstatte St. Bartholomaus liegt in nur drei Minuten
FuBweg, ebenso wie die Grundschule Ahlbach, die eine vertrauensvolle und
fordernde Lernumgebung flr die Jingsten garantiert. Darlber hinaus sind
weiterfuhrende Schulen und zuséatzliche Kindergarten in einem angenehmen Radius
erreichbar, was den Bildungsweg der Kinder optimal unterstitzt. Die Nahe zu
medizinischen Versorgungszentren und Apotheken sorgt flir ein beruhigendes

Gefuhl der Sicherheit und Gesundheit flr die ganze Familie.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Lars Luscher

GrabenstraBe 46, 65549 Limburg
Tel.: +49 6431 - 288 14-0

E-Mail: limburg@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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