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Limburg an der Lahn / Dietkirchen

Exclusive Traumwohnung in Bestlage von Limburg

Objektnummer: 25189032
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www.von-poll.com

KAUFPREIS: 389.500 EUR + WOHNFLACHE: ca. 84,39 m2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

25189032
ca. 84,39 m?
3

2

1

2025

1 x Tiefgarage,
29500 EUR (Verkauf)

389.500 EUR
Etagenwohnung

Kauferprovision
betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv
ca. 6 m?

Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Luft/Wasser- Verbrauchsausweis
Warmepumpe 25.60 kwWh/m?a
30.10.2034

A+
Luft/Wasser-
Warmepumpe 2025
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Die Immobilie
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Wohnungsnummer: 04

Geschoss: 0G

WohnungsgroBe: 84.39m*

Balkon 1: 23.93m*

Balkon 2: 7.37m?

Wohnungstyp: 3 Zimmer*, Kiiche, Bad,

Abstellraum, zzgl. Kellerraum
* Kochen / Essen / Wohnen wird hier als ein Zimmer gezihit
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL

L Y

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T:-06431- 28814 0

www.von—poll.com

Mochten auch Sie
den Wert Ihrer Immobilie
kennen?

WIR BEWERTEN
KOSTENFREI
IHRE IMMOBILIE.
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Ein erster Eindruck

Diese exklusive Eigentumswohnung bietet Ihnen ein erstklassiges Wohnambiete. Sie
vereint urbanes Leben mit modernem Komfort und hochwertiger Ausstattung.

Beim Betreten der Wohnung werden Sie von einem grof3ziigigen Eingangsbereich
empfangen. Die Wohnung verfligt Uber insgesamt drei Zimmer, darunter zwei gut
geschnittene Schlafzimmer, die ausreichend Raum fur individuelle
Gestaltungsmaoglichkeiten bieten. Vom Wohnzimmer aus, das als zentrale Anlaufstelle
der Wohnung fungiert, haben Sie Zugang zum Balkon. Beide Balkone eignen sich perfekt
fur gemutliche Stunden im Freien oder zur Entspannung.

Die Wohnraume sind mit edlem Parkett ausgelegt, das nicht nur fir ein stilvolles
Ambiente sorgt, sondern auch pflegeleicht und langlebig ist.

Besonderes Augenmerk wurde auf die Nachhaltigkeit und Effizienz der Wohnung gelegt.
Eine moderne Warmepumpe gewahrleistet eine umweltfreundliche Heiztechnik, wahrend
die im Gebaude integrierte Photovoltaikanlage mit Speicher dazu beitragt, die
Energiekosten nachhaltig zu senken. Diese Ausstattungsmerkmale entsprechen den
Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) von 2024, das bereits erfolgreich
umgesetzt wurde.

Praktische Annehmlichkeiten wie ein zusatzlicher Kellerraum bieten zusatzlichen
Stauraum fiir alle Belange des Alltags. Eine Tiefgarage, erreichbar tiber einen
barrierefreien Zugang, sorgt fir komfortable Parkmdglichkeiten. Auch auf
Mobilitdtseinschrankungen wurde bei der Planung Ricksicht genommen; die gesamte
Immobilie ist barrierefrei gestaltet, was sie fir alle Lebensphasen und jeden Anspruch
attraktiv macht.

Lassen Sie sich bei einem Besichtigungstermin von den Vorzigen dieser Immobilie
Uberzeugen und erleben Sie vor Ort, wie perfekt die Kombination aus Lage, Ausstattung
und Wohnqualitat gelungen ist.




Objektnummer: 25189032 - 65553 Limburg an der Lahn / Dietkirchen

Ausstattung und Detalils

- Luxuswohnung

- eigene PV Anlage mit Speicher

- mit Blick auf die Lubentiuskirche

- barrierefrei

- wunderschoner Parkettboden

- 2 Balkone

- moderne Bader

- zuséatzlicher Kellerraum in der Tiefgarage
- Gebaudeenergiegesetz GEG 2024

- Tiefgargage
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Alles zum Standort

Diese Traum-Immobilie liegt in ruhiger idyllischer Wohnlage von Limburg und gehort zu
den gefragtesten und besten Lagen von Limburg.

Sehr schone ruhige Lage, in einem begehrten Wohngebiet. Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten oder die schnelle Anbindung an Bahn- und Autobahn - alles ist
ideal in kiirzester Zeit zu erreichen.

Ein Badeplatz wurde kirzlich hergerichtet, er ist in ca. 500 m Entfernung.

Durch die Nahe zur Lahn und 5 Minuten zur Innenstadt hat man hier einen hohen
Freizeitwert.

Das hessische Limburg liegt romantisch an der Lahn und bietet Bewohnern und
Besuchern gleichermalien ein facettenreiches Angebot. Mit dem angrenzenden Taunus
und dem Westerwald verflgt die Stadt tGber 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 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. AuRerdem ist Limburg durch seine exzellente
Verkehrsanbindung ein wichtiger Standort in der Wirtschaftsregion Mittelhessen. Der
bekannte ICE-Bahnhof ermdglicht eine rasche Anbindung Richtung Kéln bzw. Frankfurt.
Darilber hinaus befindet sich auch die A3 in unmittelbarer Nahe, sodass Limburg, erganzt
durch Regionalbahnhofe und Bundesstral3e ein rundum attraktiver Standort fiir
Unternehmen sowie charmanter Wohnort ist.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 30.10.2034.

Endenergieverbrauch betragt 25.60 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2025.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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

www.von-poll.com
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