Idstein

Interessantes Anlageobjekt! Aul3ergewdhnliche
Architektenvilla im Bauhaus-Stil
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Dieses einzigartige Design-Haus wurde Anfang der 70er Jahre von einem regional sehr
bekannten Architekten entworfen und umgesetzt. Die an die Bauhaus-Architektur
angelehnte Formensprache des Gebaudes zeichnet sich durch eine klare und kubistisch
anmutende Gestaltung aus und flgt sich, im StraRenzug leicht zurtickgesetzt,
unaufdringlich in die Umgebung ein. Die drei Geschosse staffeln sich tibereinander,
klinkersichtige Wandscheiben schirmen den Bau seitlich von den Nachbarh&ausern ab,
wahrend sich die Geschosse unter weit auskragenden Flachdachern fast vollflachig
verglast zur StralRe hin 6ffnen. Diese einzigartige Immobilie, einst als Wohn- und
Atelierhaus erbaut und genutzt, bietet auf ca. 400 gm Wohn- und Nutzflache grol3zugige,
lichtdurchflutete moderne Lebens- und Arbeitsraume. Egal, wie Sie diese besondere
Immobilie nutzen moéchten - zur Vermietung, als Wohnhaus mit Arbeitsbereich/ Biro oder
Atelier, zur Eigennutzung - dieses Architektenhaus bietet fiir jede Nutzung perfekte
Bedingungen in einer hervorragenden Lage. Aktuell sind vier abgeschlossene Einheiten
im Haus integriert. Die Hauptwohnflache im Erdgeschoss des Hauses umfasst ca. 200
gm zzgl. Terrassenflache und Garten und fasziniert durch den ca. 100 gm groRen Wohn-
und Essbereich. Dieser ist auf zwei Seiten komplett verglast und bietet nicht nur einen
wunderbar hellen Raum, sondern auch spannende Ein- und Ausblicke. Die offen
gestaltete Kiiche schlief3t direkt an das Wohnzimmer an. Im hinteren privaten Bereich
gibt es drei weitere Zimmer, ein Bad mit Dusche und Badewanne sowie ein Gaste-WC.
Der ehemalige Atelierbereich im Obergeschoss des Hauses bietet auf ca. 85 gm ein
einzigartiges Penthouse mit 3 Raumen, einem Duschbad, einer Kiiche und einer
wunderbaren Dachterrasse. In den vergangenen Jahren war diese beliebte Einheit
vermietet und bietet Ihnen nun neue und vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Im Souterrain
des Hauses befinden sich neben den tblichen Keller- und Technikr&umen noch 2
abgeschlossene Bereiche - ein kleines Apartment mit rd. 38 m2 sowie eine weitere
Einheit mit 2 Zimmern, Kiiche und Duschbad. Das Apartment ist derzeit noch vermietet.
Die Immobilie wurde in den letzten Jahren in unterschiedlichen Bereichen umfassend
saniert und modernisiert. Eine Ubersicht der erfolgten Investitionen liegt vor, ebenso ein
Sachverstandigengutachten aus dem Jahr 2018. Aus geschichtlichen und kiinstlerischen
Griuinden ist dieses einst von Richard Bauer entworfene Wohn- und Atelierhaus ein
Kulturdenkmal. Zahlreiche bauzeitliche Details sind erhalten, z.B. Klinkeroberflachen und
ein offener Kamin. Diese Oberflachen sollten auch von neuen Eigentiimern erhalten
werden, weitere Einschréankungen durch den Denkmalschutz gibt es keine. Fir weitere
Informationen und zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins sprechen Sie uns gern
an.
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Das gesamte Haus wurde in den vergangenen Jahren umfassend saniert und
modernisiert. Erst im vergangenen Jahr wurde eine neue Viessmann Heizung, die
zukiinftig auch mit einer Warmepumpe und Solaranlage kombiniert werden kann,
eingebaut. Das Penthouse wurde 2022 vollstédndig mit neuen Fensterschiebeelementen
und neuen elektrischen Jalousien ausgestattet, das Dach der Doppelgarage wurde
ebenfalls 2022 komplett mit Unterkonstruktion saniert.

2014 wurde das Penthouse komplett neu aufgebaut, nur Teile der Fassade blieben im
Originalzustand. Die MaRnahmen umfassten sowohl energetische Dammung, neue
Leitungen, wie auch Design-Optimierungen.

Im Zeitraum 2008-2012 erfolgte sukzessive der Umbau und die Modernisierung des
Erdgeschosses z.B. mit dem Einbau neuer Fensterfronten, Neuverlegung Boden mit
Eichendielen, Erneuerung der Kiiche, Erneuerung der kompletten Elektrik etc.

Eine uns vorliegende Ubersicht aller MaBnahmen und Investitionen kann eingesehen
werden.

Neben den aktuell 4 sep. abgetrennten Bereichen mit eigenen Z&hleinrichtungen bietet
das Haus eine Doppelgarage mit elektrischem Tor, einen Stellplatz vor der Garage, zwei
grof3e gemeinschaftliche Kellerraume mit Waschmaschinenstellplatzen. Alle Bereiche
sind mit Kiichen und Badezimmern ausgestattet. Im Auf3enbereich befindet sich ein
zusatzlicher, abschlieBbarer Lagerraum.

Die Aul3enanlage wurde 2013 mit aufwendigen Pflasterarbeiten und Bankirai- Terrasse
neu gestaltet.
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In optimaler Lage, nur wenige Gehminuten von der historischen Altstadt und vom
Idsteiner Bahnhof entfernt, liegt das Haus in einer ruhigen Seitenstraf3e. ldstein, mit
seinen 11 Ortsteilen und inzwischen mehr als 25.000 Einwohnern ist ein aufstrebendes
wirtschaftliches und kulturelles Mittelzentrum mit einer sehr hohen Wohnqualitat. Diese
liebenswerte Stadt, die auch bekannt ist flir seine vielfaltigen Veranstaltungen bietet
neben einer ausgezeichneten Infrastruktur auch einen grof3artigen Naherholungswert , 2
fantastische Golfplatze, Sportvereine, Kindergarten, Grundschulen, samtliche
weiterfilhrende Schulen, internationale Arbeitgeber sowie eine schnelle Anbindung Uber
die A3 nach Kadln, ins Rhein-Main-Gebiet oder zum Frankfurter Flughafen.
VERKEHRSANBINDUNG - Wenige Gehminuten bis zum Idsteiner Bahnhof mit
Anbindung an den regionalen Zugverkehr Richtung Frankfurt, Limburg, Wiesbaden -
Wenige Gehminuten bis zur nachsten Bushaltestelle (Idsteiner Ringbusstadtverkehr) -
ICE Bahnhof Limburg (ca. 20 min Autominuten entfernt) - Autobahn A3 in wenigen
Minuten erreichbar EINKAUFSMOGLICHKEITEN/ GASTRONOMIE - Zahlreiche
Geschafte (z.B. fur Lebensmittel, Blumen, Apotheken, Drogerien, Biicher, Dekoration,
Galerien, SuRwaren, Wein -und Spirituosen, Bekleidung, Schuhe etc.) befinden sich in
der Idsteiner Altstadt, div. Supermarkte aller bekannten Firmen sind in der Stadt vertreten
- Der Idsteiner Wochenmarkt mit Produkten aus der Region findet 2x wochentlich statt -
Zahlreiche Restaurants, Cafés und Bars sind fuRlaufig zu erreichen
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, 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 bestmdglich zusammenzufuhren.
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Katharina Lichtenberg-Weck

BahnhofstraRe 2 ldstein
E-Malil: idstein@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




