Hiinstetten / Wallrabenstein

Aul3ergewohnliches Architektenhausin Feldrandlage

Objektnummer: 25192048

KAUFPREIS: 849.000 EUR  WOHNFLACHE: ca. 257,89 m2 « ZIMMER: 6.5 + GRUNDSTUCK: 805 m?2




Objektnummer: 25192048 - 65510 Hiinstetten / Wallrabenstein

@ Auf einen Blick

© Dielmmobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
© Grundrisse

@ Ein erster Eindruck

O Ausstattung und Details

O Alleszum Standort

@ sSonstige Angaben

© Ansprechpartner




Objektnummer: 25192048 - 65510 Hiinstetten / Wallrabenstein

Auf einen Blick

25192048 849.000 EUR

ca. 257,89 m2 Einfamilienhaus

6.5 Kauferprovision

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

1976 beurkundeten
Kaufpreises
gepflegt
M assiv

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

Ol Verbrauchsausweis
91.90 kWh/m2a
19.03.2036
- C
Ol
1976
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Ein erster Eindruck

Ein Zuhause mit Haltung — Wohnen am Feldrand

Bereits die Auffahrt macht deutlich, dass dieses Anwesen einen besonderen Anspruch
verfolgt. Eingebettet in eine aufwendig angelegte Gartenlandschaft und umgeben von
gewachsener Privatsphare prasentiert sich dasHaus mit einer ruhigen

Selbstver stAndlichkeit — elegant, klar und zeitlos.

In einer der begehrtesten Lagen, unmittelbar am Ubergang zur offenen Landschaft, entfaltet
dieses unique Ar chitektenhaus seine ganze Wirkung: Ruhe, Licht und ein Wohngefiihl von
aulRergewohnlicher Grof3zligigkeit.

Dasurspringlich im Jahr 1976 errichtete Haus wurde tiber die Jahre kontinuierlich
erweitert, modernisiert und ar chitektonisch weiter entwickelt. Durch die Aufstockung in den
1980er Jahren sowie die umfassende Neugestaltung im Jahr 1998 inklusive neuer
Elektroinstallation prasentiert sich die Immobilie heute auf einem Niveau, das deutlich
junger wirkt und eher dem Stand der spaten 1990er Jahre entspricht.

Auf rund 258 m2 Wohnflache verteilen sich derzeit ca. 6,5 grof3ziigig geschnittene Zimmer
Uber zwei Ebenen. Die offene Raumstruktur schafft ein luftiges Wohngefiihl mit vielseitigen
Nutzungsmaoglichkeiten. Bei Bedarf lasst sich das Haus flexibel auf biszu 8 Zimmer
erweitern —ideal fir Familien, M ehrgener ationenkonzepte oder die Verbindung von
Wohnen und Arbeiten.

Schon beim Betreten wird splrbar, dass hier nicht einfach Raum entstanden ist, sondern
Atmosphére. Lichtdurchflutete Bereiche, bewusst gesetzte Blickachsen und klare
architektonische Linien verbinden Innen- und AuRRenréaume auf elegante Weise. Besonders
préagend sind die ar chitektonischen Elemente zwischen Flur und Wohnbereich, die dem
Haus Tiefeund Charakter verleihen.

Der direkt ans Feld angrenzende Garten ist weit mehr alsreine Aul3enflache —er ist
Ruckzugsort, Ruhepol und repréasentativer Lebensraum zugleich. Der grof3ziigige
Terrassenbereich, der im November 1999 errichtete Wintergarten sowie der harmonisch
integrierte Teich schaffen ein Ensemble mit aul3er gewohnlicher Aufenthaltsqualitéat. Die
hochwertige Garten- und Aul3engestaltung wurdeim Jahr 2001 durch renommierte
Wiesbadener Landschaftsarchitekten realisiert.

Im Inneren setzt sich der hohe Anspruch konsequent fort. War me Par kettbéden,




maf3gefertigte Einbauten und offene Wohnber eiche verleihen dem Haus eine zeitlose
Eleganz. Die Kiiche verbindet Funktionalitat mit professionellem Anspruch: hochwertige
Edelstahlflachen und grof3ziigige Arbeitsbereiche bieten ideale Voraussetzungen fir
anspruchsvolles K ochen und stilvolles Gastgeber sein.

Im Erdgeschoss erganzt ein stilvoll integriertes Gaste-WC den Wohnkomfort.

Das Dachgeschoss tiber zeugt mit hellen, offenen Raumen, grofRen Fensterflachen und eine
sonnige L oggia. Erganzt wird dieser Bereich durch eine hochwertige Designerkiiche mit
integriertem Waschmaschinenanschluss, wodur ch ein eigenstandiger Wohnbereich mit
hoher Flexibilitat entsteht.

Ein zusatzlicher Kaminanschluss er 6ffnet dar tiber hinaus die M dglichkeit, das
Wohnambiente um eine weiter e Ebene von Warme und Behaglichkeit zu erganzen.

Die Heizungsanlage wurde im Juli 2023 durch ein moder nes SolvisBen-System erneuert. Die
Anlageist bereitsfir eine unkomplizierte Erweiterung um Solartechnik oder Warmepumpe
maglich.

DiesesHausist keine Immabilie von der Stange, sondern ein Ort fir Menschen, die
ar chitektonische Qualitéat, Ruhe und Grol3ziigigkeit zu schatzen wissen.

Gerneladeich Siedazu ein, diese besondere Immobilie per sonlich kennenzulernen. I ch freue
mich auf | hre Kontaktaufnahme.
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Ausstattung und Details

Ausstattungsmerkmale

Ca. 258 m2 Wohnflache

Flexible Raumaufteilung mit der zeit ca. 6,5 Zimmern, erweiterbar auf biszu 8 Zimmer
Direkte Feldrandlage mit hoher Privatsphére

Winter garten (Baujahr Ende 1999)

Grolzlgiger Terrassenbereich mit Markiseund integriertem Zierteich
L oggia im Dachgeschoss

Integrierte Garage

Gartenhutte

Innenausstattung & Architektur

Hochwertige Parkett- und Fliesenbdden

Architektonische Gestaltungselemente mit offenen Blickachsen

M al3gefertigte Einbauten

Lamellen-Einbauschrank im Ober geschoss

Vorbereiteter Kaminanschluss

Sicher heitsver glasung im Wohnber eich und in der Kliche
Kichen & Sanitér

Hochwertige Klicheim Industriedesign mit Edelstahlflachen
Designerkiiche im Dachgeschoss inkl. Waschmaschinenanschluss
Zwei Badezimmer

Stilvolles Gaste-WC

Duscheim Keller geschoss

Nutzflachen & Technik

Arbeitszimmer im Kellergeschoss

Waschkeller

2-fach verglaste Fenster

3-fach verglaste Fenster im Obergeschoss (er neuert 09/2014)
Sanierung der Terrasseim Ober geschoss (2015)

Heizungsanlage SolvisBen, erneuert 07/2023

Modernisierungen & Aul3enanlage

Aufstockung und Dachgeschossausbau in den 1980er Jahren
Umfassende Umgestaltung 1998 inkl. neuer Elektroinstallation
Garten- und AuRRengestaltung durch renommierte Wiesbadener L andschaftsar chitekten
(2001)
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Alles zum Standort

Hunstetten-Wallrabenstein besticht als ein besonder s attraktiver Wohnort, der durch sein
stetiges Bevolkerungswachstum von 1 bis2 % jahrlich die Beliebtheit bei Familien, Paaren
und Berufspendlern gleichermaf3en unter streicht. Die Region Uberzeugt mit einer
herausragenden L ebensqualitat, gepragt von einer exzellenten Infrastruktur sowie einer
optimalen Anbindung an Autobahnen und den &ffentlichen Nahverkehr. Die Nahe zu
Frankfurt macht den Standort besondersreizvoll fir Menschen, die urbanes L eben mit
naturnahem Wohnen ver binden méchten. Der Immobilienmarkt zeigt sich stabil mit einer
starken Nachfrage und einer jahrlichen Wertsteigerung von etwa 7 %, was die Sicher heit
und Zukunftsfahigkeit der Investition zusatzlich betont.

In unmittelbarer Nahe befinden sich hervorragende Bildungseinrichtungen wie die
Gesamtschule Wallrabenstein, die Rabenschule sowie mehrere Kindertagesstatten, darunter
dasKita Rabennest. Auch die Nahversorgung ist hervorragend: Ein EDEKA-Markt mit
integrierter Poststelle sowie eine Bécker el befinden sich in kurzer fuBlaufiger Entfernung
und sorgen fr eine komfortable Versorgungim Alltag. Die medizinische Versorgung ist
durch nahegelegene Arztpraxen und Apotheken bestens gewahrleistet. Sportanlagen,
Spielplatze sowie Grtinflachen und das Dorfgemeinschaftshaus bieten vielfaltige

M dglichkeiten fur Freizeit, Bewegung und Erholung. Zudem sor gen die fu3laufig
erreichbaren Bushaltestellen , Schule® und ,, Feldgasse® fur eine gute Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr.

Fur alle, die Wert auf eine sichere, natur nahe und zugleich bestens ver netzte Wohnlage
legen, ist Hiinstetten-Wallrabenstein ein idealer Ort. Die gelungene Kombination aus
moder ner Infrastruktur, hoher Lebensqualitat und einem gewachsenen
Gemeinschaftsgefiihl macht den Standort gleichermal3en attraktiv fir Familien, Paare und
Berufspendler.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Katharina Lichtenberg-Weck

Bahnhofstrafde 2, 65510 I dstein
Tel.: +496126-9583 170
E-Mail: idstein@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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