Limburg an der Lahn

Limburg-Rosenhang. 2 grof3zigige Wohnungen in
Traumlage.

Objektnummer: 2411890451

KAUFPREIS: 629.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 185 m2 « ZIMMER: 7.5 « GRUNDSTUCK: 576 m2
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Objektnummer: 2411890451 - 65549 Limburg an der Lahn

Auf einen Blick

2411890451 629.000 EUR
ca. 185 mz Zweifamilienhaus
Pultdach Kauferprovision
75 betragt 5,95 % (inkl.
' MwSt.) des
5 beurkundeten
2 Kaufpreises
2 x Freiplatz, 2 x
Garage gepflegt
Massiv
ca. 42 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung Bedarfsausweis
Gas 248.00 kWh/m?2a
H
23.04.2034
1976
Gas
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Vereinbaren Sie einen Termin mit unseren Immobilienexperten

Mochten auch Sie
den Wert Ihrer Immobilie
kennen?

WIR BEWERTEN
KOSTENFREI
IHRE IMMOBILIE.
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Ein erster Eindruck

Das wunderschéne Zweifamilienhaus liegt in der perfekten Lage von Limburg und bietet
mit ca. 185 m2 Wohnflache auf einem Grundstiick von ca. 576 m2 geniigend Platz fir
eine Familie oder zwei Haushalte. Das Haus, Baujahr 1976, wurde 2019 letztmalig
modernisiert und prasentiert sich mit einer gepflegten und soliden Basis. Die Immobilie
verflgt Uber insgesamt 7,5 Zimmer, darunter 5 Schlafzimmer und 2 Badezimmer. Drei
Balkone/Terrassen bieten die Mdglichkeit, im Freien zu entspannen. Die Etagenheizung
wird von zwei Gasthermen betrieben, wovon die Heizung im unteren Bereich aus dem
Jahr 2019 stammt. Die Fenster wurden 2009 erneuert, das Dach im Jahr 2002
modernisiert. Die Wohnflache ist auf zwei separate Wohnungen aufgeteilt, so dass eine
Nutzung als Zweifamilienhaus maglich ist. Der herrliche Garten wurde 2019 neu gestaltet
und ladt zum Verweilen im Freien ein. Ein Gartenhaus bietet zusétzlichen Stauraum fur
Gartengerate und -moébel. Zu den weiteren Ausstattungsmerkmalen zahlen ein
Kaminofen mit Edelstahlauf3enkamin, Mosaikparkett sowie eine moderne
Heizungsanlage (2019) im unteren Bereich. Die obere Heizungseinheit ist aus 2002.
Insgesamt prasentiert sich das Zweifamilienhaus als solide Immobilie mit Potenzial zur
individuellen Gestaltung und Modernisierung. Die gro3zugige Aufteilung der Raume und
die schone AuBenanlage machen das Haus zu einem attraktiven Angebot fiir Familien
oder Investoren, die auf der Suche nach einer vielseitig nutzbaren Immobilie in bester
Lage sind.
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Ausstattung und Detalils

- grundsolide Basis

- Dach 2002 modernisiert

- Fenster 2009

- Fassade fungizid grundiert und mit Thermosan-Farbe gestrichen
- Innenisolierung

- 2 separate Gasthermen, unten aus 2019, oben von 2002
- Kaminofen mit Edelstahlauf3enkamin

- Mosaikparkett

- Wohnung oben mit tiberhohen Decken

- Garten 2019 neu gestaltet

- 3 Zisternen mit zusammen 2.500 | Kapazitat

- Gartenhaus
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Alles zum Standort

Der Rosenhang garantiert Ihnen eine hohe Lage- und Wohnqualitat. Neben der
adaquaten Nachbarschaft steht diese Lage fur entsprechende Ruhe und ist doch citynah.
Darlber hinaus haben Sie eine schnelle Anbindung zur Autobahn und dem ICE Bahnhof.
In nur wenigen Gehminuten erreichen Sie die Altstadt. Einkaufsmaoglichkeiten sind
schnell erreichbar und Sie haben sehr kurze Wege zu Bus, Bahn und Autobahn. Oder
einfach mal raus in die Natur? Ob Spazierengehen, Fahrradfahren oder an warmen
Tagen ins kiihlende Schwimmbad fllichten — alles ist vor der Hausttir. Das hessische
Limburg liegt romantisch an der Lahn und bietet Bewohnern und Besuchern
gleichermalien ein facettenreiches Angebot. Mit dem angrenzenden Taunus und dem
Westerwald verfligt die Stadt Uber 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 Sehenswaurdigkeiten wie der spatromanische St. Georg-Dom, der sich
eindrucksvoll Uber 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. Limburg ist durch seine exzellente Verkehrsanbindung ein
wichtiger Standort in der Wirtschaftsregion Mittelhessen. Der bekannte ICE-Bahnhof
ermoglicht eine rasche Anbindung Richtung Koéln bzw. Frankfurt. Dariiber hinaus befindet
sich auch die A3 in unmittelbarer N&he, so dass Limburg, ergénzt durch
Regionalbahnhofe und Bundesstralie ein rundum attraktiver Standort fir Unternehmen
sowie charmanter Wohnort ist.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 23.4.2034. Endenergiebedarf
betragt 248.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1976. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Lars Luscher

Grabenstral3e 46 Limburg
E-Mail: limburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




