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Exposé

Einfamilienhaus in Limburg

Modernes EFH/ZFH mit Traumgarten und flexiblem

Baujahr
Grundstiicksflache
Etagen

Zimmer
Wohnflache
Energietrager

Ubernahme

Nutzungskonzept in LM-OT

1966
662,00 m?
2

8,00
180,00 m?
Gas

ab Datum

https://www.ohne-makler.net/immobilie/459088/

Objekt-Nr. OM-459088

Einfamilienhaus

Verkauf: 630.000 €

65549 Limburg
Hessen
Deutschland

Ubernahmedatum
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Garagen
Stellplatze

Heizung

01.01.2027
saniert

5

4

1

3

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Dieses attraktive Ein-/Zweifamilienhaus mit grof3em Garten tiberzeugt durch seine grof3ztigige
Raumaufteilung, vielseitige Nutzungsmoglichkeiten und ein modernes Wohngefiihl.

Derzeit wird die Immobilie als Einfamilienhaus genutzt und bietet damit viel Platz fiir
Familien, die Wert auf Komfort, Grof3ztigigkeit und Flexibilitat legen.

Auf einer Wohnflache von ca. 180 m2 erwarten Sie helle, gut geschnittene Raume, die ein
angenehmes und zeitgemafies Wohnen erméglichen. Erganzt wird die Wohnflache durch einen
Balkon im EG, der in eine weitlaufige Terrasse miindet, unter der sich die Einfahrt in die
grof3e Garage befindet. Zudem erstreckt sich unter dem Balkon auf der gesamten Flache ein
Raum far Gartengerate. Ein weiterer Balkon im OG, der aufgrund seiner Stidausrichtung zum
Sonnenbaden einladt, rundet das Bild ab.

Urspriinglich als Zweifamilienhaus genehmigt und gebaut (zwei vom Grundriss her identische
Etagen/Wohnungen a je ca. 90 qm) erdffnet das Haus interessante Optionen — sei es fur
Mehrgenerationenwohnen oder eine spatere Umnutzung.

Ein besonderes Highlight ist der lichtdurchflutete Anbau mit einer zuséatzlichen Flache von ca.
45 m? mit Blick in den wunderschén angelegten Garten. Dieser Bereich inkl. Tageslicht-
Duschbad, Kitchenette und separatem Hauseingang eignet sich ideal als ruhiger Homeoffice-
Bereich, als grofiziigiger Hobbyraum oder auch als Wohnraum fiir ein Familienmitglied, das
eigene Riuckzugsflachen praferiert.

Bitte beachten Sie, dass diese Fldche aktuell nicht als separate Wohnung genehmigt ist und
daher nicht auf dem Wohnungsmarkt zur Vermietung angeboten werden kann.

Ausstattung

Das Haus wurde 1966 als Zweifamilienhaus mit einem Anbau, der urspringlich als
Waschetrockenraum vorgesehen war, erbaut. Anfang der 2000er-Jahre wurde dieser Anbau
zum Wohn-/Schlafraum inkl. Bad und Kitchenette fiir eine Pflegekraft umfunktioniert. In
2007 wurde das Haus an seine jetzigen Eigenttimer verkauft und grundlegend saniert.
Hierzu zéahlen:

* Geanderte Raumaufteilung im EG (Wohnen, Essen, Kiiche als eine Einheit)

* Geanderte Raumaufteilung im OB (Bad en suite im Elternschlafzimmer)

* Neue Fenster (2-fach verglast, Holz, durchwurfsicheres Glas im EG)

* Neue Stromverkabelung inkl. neuer Unterverteilung

* Abgehingte Decken in den Fluren und der Kiiche mit Deckenspots

* Neue Bader

* Neue Heizkorper

* Neue Fuf3bdéden (Fliesen/Echtholzparkett)

* Neue Wandbelage

* Neugestaltung Garten und Zugang zum Haus

Modernisierungsmafinahmen:

In den Folgejahren wurden fortlaufend weitere umfangreiche Mafinahmen durchgefihrt, um
das Haus den aktuellen Anspriichen an zeitgemafies und modernes Wohnen anzupassen und

energetisch zu optimieren (Energieeflizienzklasse D).

1. Haupthaus
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* 2008 Aufbringung Vollwarmeschutz auf die Auenwande plus DAmmung
Dachboden (Kaltdach)

* 2011 Neue Gasheizung (Viessmann)

* 2018 Neue Dacheindeckung aus Metall

* 2021 Neue Balkongeldnder aus Metall inkl. Einbau eines zusatzlichen
Treppenabgangs in den Garten

* 2023 Einbau Nordpeis-Kamin im Wohnzimmer inkl. Edelstahl-Auf3enkamin

* 2024 Einbau neue Wasserenthirtungsanlage

* 2024 Installation Balkonkraftwerk (0,8 KWp)

* 2024 Neues Sektionaltor Garage

* 2024 Neue Gegensprechanlage mit Video

* 2025 Neue elektrische Rollladen im EG

® 2025 Installation Wallbox

2. Anbau/Garten/AufSenanlagen

* 2009 Einbringung einer 1600 L Zisterne im Erdreich zur Gartenbewasserung
* 2012 Gestaltung Sitzplatz/Holzdeck im Garten

® 2014 Neue Dachfolie Anbau

® 2014 Neue Fenster Anbau (2-fach verglast, 2-farbig, Kunststoff)

* 2015 Begriinung Dach Anbau

® 2018 Zusatzlicher abschlieBbarer PKW-Abstellplatz auf dem Grundstiick

* 2020 Neugestaltung Holzdeck im Garten mit Metallpavillon

* 2023 Installation PV-Anlage (5,2 KWp) inkl. Speicher (Nennleistung 5.100 Wh)
* 2024 Professionelle Aufarbeitung Parkettboden Anbau (Stabchenparkett) inkl.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

Neben den zuvor genannten Eigenschaften ist die verkehrsgiinstige Lage des Hauses
besonders hervorzuheben. Gelegen in einem ruhigen Wohngebiet, das in den 1960er Jahren
entstanden ist, erreicht man in ca. 3-5 Minuten die BAB A3 in Richtung Kéln oder Frankfurt,
den ICE-Bahnhof Limburg Stid und die B8 in Richtung Kénigstein. Zudem gibt es im Ort
einen Regionalbahn-Anschluss ins Rhein—-Main-Gebiet bzw. in Richtung Giefsen und Koblenz
via Limburg. Insofern eignet sich das Objekt hervorragend als Ausgangspunkt, wenn man
beruflich in Richtung Frankfurt oder Koln, Gief3en oder Koblenz pendeln muss.

Ein Nahversorger mit Backer und Metzger sowie ein Discounter sind fuflaufig in wenigen
Minuten zu erreichen, ebenso die Stadtbus-Linie. Eine Haltestelle des LahnStars ist in
unmittelbarer Nahe, sozusagen um die Ecke.

Auch fur die [Kleinen' ist gesorgt, Kindergarten und eine Grundschule findet man ebenfalls im
Ort.
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Infrastruktur: .
Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 128,70 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

5

Ansicht von Osten
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Galerie

Hauseingang

Garten
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Galerie
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Galerie

Zaun zum Wirtschaftsweg
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Galerie

Flur EG

Flur EG
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Kiiche EG

https://www.ohne-makler.net/immobilie/459088/ Seite 11/27



Galerie

Kuche

Wohnzimmer
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Galerie

Kamin
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Buro/Arbeitszimmer EG

Gastezimmer EG
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Treppenhaus
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Galerie

Treppenhaus

Treppenhaus
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Galerie

Treppenhaus

Flur OG mit Einbauschrank
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Wannenbad OG

Elternschlafzimmer OG

https://www.ohne-makler.net/immobilie/459088/ Seite 19/27



Flur OG | Hobbyraum OG

Bad en suite Elternschlafz.
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Gastezimmer OG

Wohn-/Essbereich Anbau

https://www.ohne-makler.net/immobilie/459088/ Seite 21/27



Ausblick in den Garten

Wohhbereich Anbau
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Galerie
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Wohnbereich Anbau

Wohn-/Essbereich Anbau
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Galerie

Theke zur Kiiche Anbau

Einbauktiiche Anbau

https://www.ohne-makler.net/immobilie/459088/ Seite 24/27



Galerie

Duschbad Anbau

Eingangsbereich Anbau
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Amberbaum
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Galerie

Amberbaum im Herbst
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