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Auf einen Blick

25192015 429.000 EUR

ca. 180 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

3 Kaufpreises

2 x Carport, 1 x :

Freiplatz Massiv
ca. 66 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 315.80 kWh/m?a
H

15.04.2035
1936

Gas
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Grundrisse

Schlafen
ca. 20,0 m?

Leseecke

Wohnen/Essen
ca. 32,0 m*
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M ca.70m?

Schlafen
ca. 16,0 m?




Heizung
ca. 16,0 m*
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Ein erster Eindruck

Dieses grof3zugige Einfamilienhaus aus dem Jahr 1936 bietet mit seinen ca. 180 m?2
Wohnflache und einem Grundstiick von ca. 796 m2 viel Raum fur individuelle
Entfaltungsmaoglichkeiten. Die Immobilie prasentiert sich in einem gepflegten Zustand und
eignet sich hervorragend fur Familien, die Wert auf viel Platz und einen geschmackvoll
gestalteten Garten legen. Im Erdgeschoss empfangt Sie ein Windfang, der ausreichend
Platz fur Garderobe und Sideboard bietet. Der offene Wohn- und Essbereich ist mit
einem ansprechenden Dielenboden und Holzdecken ausgestattet. Hier sorgt ein 2016
erneuerter Kaminofen fir wohlige Warme und ladt zu gemutlichen Stunden ein. Von hier
aus gelangen Sie auf die West-Terrasse, die lhnen eine angenehme Erweiterung des
Wohnraums bietet. Die groR3ziigige Einbaukiiche lasst keine Wiinsche offen und bietet
genugend Platz fur einen Fruhstickstisch. Auch von hier haben Sie Zugang zur West-
Terrasse, was die Wege an lauen Sommerabenden angenehm verkirzt. Fir ruhige
Momente steht Ihnen ein Lese- bzw. Musikzimmer zur Verfigung, das ebenfalls einen
Zugang zur Terrasse bietet. Ein Schlafzimmer mit Gartenblick, ein separates WC sowie
ein Tageslichtbad mit Dusche komplettieren das Erdgeschoss. Eine Echtholz-
Innentreppe fihrt in das Obergeschoss, wo sich zwei weitere Schlafzimmer befinden.
Zwei Tageslichtbader, die 1989 modernisiert wurden, bieten eine Duschwanne,
Waschtisch und WC sowie eine Dusche mit Waschtisch und WC. Ein Highlight der
Immobilie ist der 1995 angebaute Wintergarten mit hohen Decken und einem
unverwechselbaren Ausblick in den gepflegten Garten. Dieser verfligt Uber einen
auRergewdhnlich groRen Teich, der das Herzstlck der liebevoll angelegten Griinanlage
bildet. Der Garten ist parkahnlich gestaltet, eingezaunt und bietet mit seiner Vielfalt an
B&aumen, Strauchern und seltenen Pflanzen ein beeindruckendes Naturerlebnis. Des
Weiteren gibt es eine grof3e Ost-Terrasse, eine Pflanzenlaube sowie eine Grillecke und
mehrere Relax Mdglichkeiten. Der Vollkeller beherbergt vier Nutzraume und bietet
zusatzlichen Stauraum. Ein Carport fur zwei Fahrzeuge wurde 1980 angebaut und bietet
praktischen Zugang zu Garten und Haus. Die Versorgung erfolgt Uber eine Gas-
Zentralheizung aus dem Jahr 1991, deren Leitungen gedammt sind. Der Dachboden, der
mit einer Stehhohe in der Mitte aufwartet, ertffnet weitere Nutzungsmaglichkeiten. Die
Immobilie liegt in einer ruhigen Naturlage, direkt an ein Wasserschutzgebiet angrenzend,
und verleiht somit einen Riickzugsort mit privatem Charakter. Mit einem Internetzugang
von 250 Mbit/s Uber Glasfaser im Ort ist auch fur moderne
Kommunikationsanforderungen gesorgt. Fur Kaufer, die eine gepflegte Immobilie mit viel
Raum und einem einzigartigen Garten suchen, ist dieses Objekt die ideale Wahl. Trotz
ihres gepflegten Zustands kénnen je nach individuellen Bedirfnissen Renovierungen
angestrebt werden, um den eigenen Vorstellungen von Wohnen ideal gerecht zu werden.




Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich persénlich von den Vorziigen
dieser Immobilie zu tUberzeugen. Das Forsthaus ist ein historisches Gebaude, das tief in
der Geschichte der Region verwurzelt ist, und reicht zuriick in die Zeiten als die
Forstwirtschaft eine zentrale Rolle in der regionalen Wirtschaft spielte. Dieses Geb&ude
diente als Wohn- und Arbeitsstatte flr Forster, die fur die Pflege der Walder zustandig
waren. Das Forsthaus war somit ein wichtiger Bestandteil und trug zur Erhaltung und
nachhaltigen Nutzung der Walder bei. Das Gebaude wurde Uber die Jahre stetig
instandgehalten und bis zum heutigen Tag als klassisches Einfamilienhaus genutzt. Der
Garten wurde von den ehemaligen Besitzern (Landschaftsarchitekten) liebevoll und
aulBergewohnlich angelegt. Hier kommen Sie vom stressigen Alltag zur Ruhe, umgeben
von Natur pur.
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Ausstattung und Detalils

- Windfang mit Platz fur einen Garderobenschrank und/oder Sideboard

- Lese- bzw. Musikzimmer mit zweitem Ein- und Ausgang zur Terrasse

- Offener Wohn- und Essbereich mit Dielenboden und Holzdecken

- Kaminofen im Wohn- und Essbereich (Baujahr 2016)

- Zugang zur West-Terrasse vom Wohnbereich aus

- GroR3zuigige Kuche mit Einbaukiiche und Platz fur einen Frihstickstisch

- Zugang zur West-Terrasse vom Kichenbereich

- Schlafzimmer mit Blick in den Garten im EG

- Separates WC im EG

- Tageslichtbad mit Dusche und Waschtisch im EG

- Echtholz Innentreppe

- Tageslichtbad mit Duschwanne, Waschtisch und WC (erneuert in ca. 1989)

- Tageslichtbad mit Dusche, Waschtisch und WC (erneuert in ca. 1989)

- Wintergarten (Anbau in ca. 1995) mit hohen Decken und Blick in den Garten

- Holz- und Kunststofffenster — Doppelverglasung

- Deckenhdhe im EG und OG ca. 2,50 m

- Gewachshaus

- Dach saniert in ca. 1981

- Dielen — bzw. Parkettboden, Fliesen- und Teppichboden

- Grol3e Terrasse in Ost Lage mit traumhaftem Blick in den angelegten Garten

- Garten mit auBergewohnlich groRem Teich — Durchmesser ca. 13 M — Tiefe ca. 1,40 M
- Parkahnlich, liebevoll angelegter und eingezéunter Garten mit Baumen, Strauchern,
seltenen Blumen und Pflanzen. Auf dem Grundstuck befindet sich eine Ost-Terrasse,
eine West-Terrasse, eine Pflanzenlaube mit Platz fir einen Tisch und 6 Stihlen, und
einer Grillecke. Neben der Laube ist ebenso genigend Raum fiir mehrere Sonnenliegen.
Eine weitere Relax Ecke befindet sich etwas oberhalb vom Grundstiick.

- Zisterne zur Bewasserung

- GAS-Heizung — Baujahr 1991 — Wasserspeicher mit 160 | Fassungsvermogen —
Leitungen gedammt —

- Zugang vom Carport in den Garten

- Dachboden mit Stehhohe in der Mitte (Bodenflache ca. 56 m2 - nicht gedammt)

- Elektrik erneuert ca. 1978

- Voll unterkellert - 4 Nutzraume —

- Massivbau

- Carport fur zwei PKWs (Anbau ca. 1980)




-SAT-TV

- Internetanschluss 250 Mbit/s (Glasfaser im Ort vorhanden)

- Ruhige Naturlage

- Wasserschutzgebiet hinter dem Grundstick

Das Objekt ist je nach Bedarf teilweise renovierungsbedurftig. Es liegt keine Wohn- und
Nutzflachenberechnung vor. Bei den von uns dargestellten Werten handelt es sich um
ca. Angaben. Diese wurde Aufgrund der Original Grundrisspléane errechnet.
Gesamtgrundstiicksgrof3e 1.228 m? - Aufgeteilt in 796 m2 Gebaudeflache- und Freiflache,
und 432 m2 Ackerland.
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Alles zum Standort

Die Gemeinde Hunstetten liegt zwischen Limburg und Wiesbaden, gehért dem Rheingau-
Taunus-Kreis an, und gliedert sich in folgende zehn Ortsteile auf: Bechtheim, Beuerbach,
Gorsroth, Kesselbach, Ketternschwalbach, Limbach, Oberlibbach, Strinz-Trinitatis,
Wallbach und Wallrabenstein. Hunstetten verfugt tber verschiedene Naturdenkmaler und
Sehenswirdigkeiten und die Einwohnerzahl liegt insgesamt bei ca. 10.500. Die
Gemeinde liegt an der B 417 Limburg - Wiesbaden. Wiesbaden ist ca. 22 Kilometer,
Mainz ca. 26 Kilometer und Frankfurt ca. 54 Kilometer entfernt. Zum Autobahnanschluss
Idstein an die A3 Koln - Frankfurt - Wirzburg sind es etwa neun Kilometer. In den
Ortsteilen entlang der B 417 bestehen Busverbindungen innerhalb des Rhein-Main-
Verkehrsverbundes nach Wiesbaden, Limburg und Idstein. Das Objekt befindet sich in
Hunstetten — Limbach in sehr ruhige Lage und eingebettet in ein wunderschones
uneinsehbares Grundstlick. Die Gemeinde verfligt Uber ca. 680 Einwohner, ist gepragt
von einem dorflichen Ortscharakter, und umgeben von schéner Natur mit Wohlfiihlfaktor.
Einkaufmoglichkeiten wie z.B., Netto, tegut, nah und gut, finden Sie Wallrabenstein,
Wallbach, Gorsroth und Kesselbach, sowie verschiedene Arzte, Vereine, Restaurants
und offentliche Einrichtungen. Die attraktiven Moglichkeiten der Naherholung, sowie
moderner, zeitgemaler Wohnraum und die Néhe ins komplette Rhein-Main-Gebiet
machen Hinstetten — Limbach zu einem hervorragenden Standortfaktor.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 15.4.2035. Endenergiebedarf
betragt 315.80 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1936. 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:

Katharina Lichtenberg-Weck

BahnhofstralRe 2, 65510 ldstein
Tel.: +49 6126 -9583 170
E-Mail: idstein@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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