Elegantes Landhaus in TOP- Lage mit traumhaftem Gaten &
viel Platz!

61279 Gravenwiesbach

Objekttyp: Freistehendes Einfamilienhaus
Zimmer: 6

Wohnflache ca.: 145 gm

Nutzflache ca. : 100 gm

Grundstucksflache ca.: 946 gm

Zustand: saniert

Baujahr: 1961/1981

Stellplatze: 2-3

Kaufpreis: 300.000 €

Maklerprovision: keine

Beziehbar: nach Vereinbarung
Heizungsart: KNEBEL Infrarot-Deckenheizung
Besichtigung: nach Vereinbarung
Kontaktdaten: Jutta und Klaus Zimmermann
Mobil: 06086 3980344

Webseite: www.taunustraum.jimdo.com



Lage

Eine angenehme Wohngegend, nur wenige GehminutariWald entfernt, freundlichen Nachbarn und dazuddige
des taglichen Bedarfs ganz in der Nahe mit optiméézkehrsanbindung.

Hundstadt liegt im Hochtaunus und bietet somitagtraktives Wohngebiet mit reiner Anliegerstraf3es Bnd Bahn sind
ganz in der Nahe. Die Autobahn A5 Frankfurt - Khssten ungefahr 20 km Entfernung tber die Ansekktelle Bad-
Homburg oder in 25 km tGber Ober-Mdrlen zu erreictider Bahnhof Hundstadt ist ein Mittelpunkt der masbahn Bad
Homburg—Usingen—-Brandoberndorf. Ein Landkindergar&port- und Spielplatze befinden sich direkt imb, O
Grundschule, Arzte, Supermérkte in Gravenwiesbidalipt- und Realschule sowie Gymnasium stehen ingési und

Neu-Anspach zur Verfigung.

GrofRbritanniens bevorstehender EU-Ausstieg heizt den Immobilienmarkt in der Region an. Nach ealeuellen
Studie der HVB Expertise GmbH ist und bleibt dashnen im Hochtaunuskreis teuer. Die Preise fir Baljla
Eigenheime, Eigentums- und Mietwohnungen liegemmier Erhebung weiter an der Spitze Deutschlan@gén der

groBen Nachfrage rechnet man hier sogar mit eiitéeglfristigen Preissteigerung.
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Objekt

Sie lieben das Ambiente franzdsischer Chateaussdirer Cottages oder schwedischer Landhduserieserd stilvoll
sanierten Einfamilienhaus gibt es von allem etwasrzdecken - eine auf3ergewdhnliche Gelegenheit!

Dieses freistehende Haus wurde mit viel Liebe zwetalDund auf héchstem Qualitatsniveau saniertrbdienvurden
ausschlief3lich nattrliche und antiallergische Baenmaien, wie diffusionsoffene Kalkfarben, Holzsth auf
Leindlbasis und hochwertige Holzfaserdammplattaweadet, die ein gesundes Raumklima sichern. Kdaksi
Stilelemente wurden sensibel hinzugefugt. Hierém&ie eine gehobene Ausstattung mit exklusivenrm@rss und

guter Anbindung an das Stadtzentrum!

Diese Immobilie wurde in Massivbauweise mit heragenden Warmedammeigenschaften gebaut. 1981 esieielinen
Anbau sowie eine separate Werkstatt, 2012 wurd®dabgeschoss vollstandig ausgebaut und in derangemen drei
Jahren das Gebaude umfangreich saniert. Beheidtdas Wohngebaude mit einer hocheffizienten, 6kstbgn
KNEBEL Infrarot- Deckenheizundpie Vorteile dieser Heiztechnologie sind bewied#iwhltuende, gesunde Warme,
einfache Montage und Pflege, preisglnstig, landeehsdauer, Energie-Einsparungspotential, 100 %nesgtv
betreibbar, allergikerfreundlich, keine Wartungskos trocknet Wande und verhindert so Schimmelbiddu



Ausstattung Wohnrdume

Uber den praktischen Windfang im Eingangsbereigtitbenan das geraumige Treppenhaus. Im Erdgesdiessubert
der grof3zuigige, helle Salon mit franzésischem Charnd erlesenen Stuckarbeiten, weil3er Massivhelntad,
luxuriésen Tapeten und herrschaftlichem Trumeau-ikam

Er ist wie nahezu alle Raume mit einem fulBwarmesdWdolzboden ausgestattet. Zwei TV-Anschlisseshiet
angenehme Flexibilitéat bei der Raumgestaltung. lizadiche Panoramafenster mit anschlieRender Tsrasr bietet
einen traumhaften Blick auf das sonnenverwdhnteeBgrundstiick. Kuschelige Winterabende und zuglBlatkfang
liefert der neue MORS@ Kaminofen.

Wird viel gekocht oder mit Gasten gegessen, baite¥Wohnkiiche im skandinavischen Landhausstil Kemfod
Gemutlichkeit. Neben einem Essplatz trumpft hier diassivholztafelung, die neue, ergonomische Eikilehe mit den
massiven Fronten, der moderne Induktionsherd, eltlgendstilfliesen, eine original ,Kiichenhexe" @ide Retro-
Kuhlgefrierkombination.

Das Zusatzzimmer direkt neben dem Salon wurdeoatsintisches Schlafzimmer im englischen Cottageg8staltet
und ermoglicht somit ein barrierefreies Wohnen i@ Es bezaubert mit englischer Papiertapete, Magkivoden und
originalgetreuem Baldachin Uber dem Bett. DiesarRaiete sich ebenso als praktisches Arbeitszinoder das
langersehnte Heimkino an.

Von der groRzligigen Diele gelangt man in das aldiWwhnnenbad. Im daran angrenzenden Zimmer wargréieres
Tageslichtbad mdglich, hierfir wurden bereits n8aaitar- und Elektroleitungen installiert. Die teridDielen erlauben



viel Stellplatz und sind als hauseigene Bibliotbdler zuséatzliches Zimmer nutzbar. Soll das OGesds
Einliegerwohnung genutzt werden, bietet ein eigeadr installierter Sicherungskasten auch diegglMhkeit.

In der zweiten Ebene befindet sich das traumhafieca. 30 m2 Wohnflache groRe Atelier. Das lichtdhflutete Studio
mit vier Fenstern und Massivholzboden bietet emtviduelle Raumgestaltung: Ob als Kinstleratekesatzliches
Schlafzimmer oder durch Einfugen einer Leichtbaugetrennte Kinderzimmer, alles ist mdoglich!

Auch Alltagsablaufe funktionieren mit dem Gaste-BadOG reibungslos und harmonisch. Das Tageslichthia
Vintage-Flair besitzt neben neue sanitare Anlagehain grof3es Dachflachenfenster, und ist bei Bedarzweites
Duschbad nutzbar. Die notwendigen Leitungen wugalerh hierfir bereits installiert.

/ V4.

Der zusatzliche Raum bietet sich als das ideal¢ée@asmer an. Das kuschelige Zimmer mit Massivhalzleedung ist

auch als zweite Kiiche nutzbar. Sollen spater dad3&tern mit einziehen, ist somit bereits ein abtbarer Bereich mit
eigenem Bad im OG vorhanden.

Das Ein- bis Zweifamilienhaus ist komplett untehel Die zuséatzlichen Raume im Untergeschoss teihdeise mit
Laminat ausgestattet, beheizbar und lassen siehatleHobbyraum oder zuséatzliche Werkstatt nutEemgefliester
Bereich fur die eigene Heimsauna mit neuer Dusdhkalidt hier zum Entspannen und Wohlftihlen ein. Ei
rickenfreundliches Podest fur Waschmaschine uncchi¢éiockner oder Saunaofen ergéanzt das Ganze.



Der vollgedammte Dachboden sowie die beiden Raurter der Gaube bieten zusatzlichen Stauraum. @igplette
Vernetzung von Internet, Telefon und PC bietetipbgin Komfort, ADSL sowie LTE ist mdglich, mit eine
ausgezeichneten Netzabdeckung fir das Mobiltelefon.

Gartenanlage

Das ca. 946 m2 grof3e Grundstlick ist voll erschiodse eine Teilung und (laut Bauamt Gravenwieshdicghden
Neubau eines Bungalows in zweiter Reihe zugelagdensonnenverwohnte Garten besitzt neben grol¥iigig
Rasenflachen, Hortensien und Rhododendren auchh&bse wie Sauerkirsche, Apfel und Quitte, und wimdgen
vergangenen drei Jahren zum gréf3ten Teil neu agtgeleei rickenschonende Hochbeete, Regenwassendstund
mehrere Kiesbeete vorbereitet. Die eindrucksvodizfanlage bietet ein herrliches Panorama undaziadies im

Griunen.

Fur ungestortes Grillvergniigen sorgt ein groRera&senbereich mit Anbaupavillon. Mit diesem Gruiidsiassen sich
Ihre ganz personlichen Gartentraume verwirkliclsagar ein Wintergarten findet noch Platz. Au3erdard eine
separate Werkstatt, ein Carport sowie ein Geraterfédu Rasenmaher und Werkzeug vorhanden.




2014

2015

Modernisierungsmafl3nahmen

Abbruch und Entsorgung samtlicher HolzrollladenE@ und der Kunststoffrollladen im OG

Einbau SCHUCO CT70 Rondo Kunststoff- Energiespatiarmit Doppelscheiben- Hochwirmeschutzglas inded
Kunststofffensterbanke im ganzen Haus

Einbau WILKHAUS Kunststoff- Haustir im Nebeneingang
Erneuerung der &uReren Gaubenflachen mit Schiekéeicdung

Leichte Trennwand im Studio im OG eingezogen, bestd aus einer einseitigen Beplankung aus HomatBérp11l
Protect Wandbauplatte und Holzverkleidung

Abbruch der Wandfliesen in Wohnkiiche, Wande mitoARrofi-Kalkfarbe gestrichen, Duro Papiertapeteikan
Jugendstilfliesen, Wandvertafelung mit Kasein-Mammehlfarbe gestrichen und gewachst

Ergonomische und héhenverstellbare Landhaus-Eirilmdigkmit massiven Fronten, inkl. Induktionskochf@dckofen und
HeiRluft-Mikrowelle, Spiilmaschine, original ,KlcHeexe" sowie Schaub Lorenz Retro- Kiihlgefrierkomborainstalliert

Im Géstezimmer Holzverkleidung mit Kasein- Marmohif@rbe gestrichen

Franklinofen im Saunaraum entfernt und durch nétferkstattofen ersetzt, weiterer THORMA Bergamo FIBI5
Dauerbrandofen ist vorhanden und kann angeschlegseien

Abbruch und Entsorgung SIEMENS KKW Speicherheizgeuid durch hocheffiziente KNEBEL Infrarot- Deckeizung
ersetzt

Komplett neue Elektroinstallation

Dammung Rollladenkéasten mit Homatherm Holzflex Haderdammplatten

Dammung Dachboden mit Homatherm Holzflex Holzfa&erchplatten

Dammung und Innenverkleidung der Gaube mit Homath2u-Q11 Protect Wandbauplatten und Holzverkleidung
Abbruch und Entsorgung Innendammung SchlafzimmdrSadon

Im Schlafzimmer Colefax & Fowler Papiertapete amgebt und Durchgang zum Salon geschlossen

HolzfuBboden in Salon, Kiiche und Schlafzimmer rigientiertem LINTOP Naturharz Olsiegel versiegei poliert

Im Bad im OG leichte Trennwand eingezogen, Holzlegdking und Klinker mit Kreidezeit Lasur gestrichamd gewachst
HolzfulRbéden im Bad und Gastezimmer im OG mit AUR&tol weild versiegelt und gewachst

CLAGE MDH®6 Durchlauferhitzer im Bad OG installieltei Bedarf als 2. Duschbad nutzbar, da die notigend_eitungen
hierfur bereits gelegt wurden, neue sanitéare Amlagée Hange-WC, Unterputz-Spulkasten, Waschtisith m
Keramikwaschbecken und Mischbatterie

CLAGE MDH7 Durchlauferhitzer fur Waschbecken Bad E&talliert

Im Keller-Vorraum Laminatboden verlegt

Erneuerung der privaten Hausanschlussleitungeiidiial und Wasser im offentlichen Bereich

Stral3enbauarbeiten der Feldbergstralle mit Neuverdeder Kanal- und Wasserleitungen, Herstellungraieuen
Strafenbeleuchtung und Verlegung zusétzlicher abei



2016
*  Wandoffnung zwischen Salon und Diele mit Gipskaptatten geschlossen

* Abbruch und Entsorgung Kachelofen, Brandschutz-8uisaand fur Kaminofen eingezogen, mit Fermacellpidpbeplankt

* Neuer MORS@ Kaminofen mit original Trumeau-Kaminkole aus einem franzdsischen Chateau

* Im Salon Paneele mit Colefax & Fowler Papiertaptazzierleisten und echten Stuckverzierungen, Véénd Kreidezeit
Kasein- Marmormehlfarbe gestrichen, Wandvertafelmitg<asein-Temperafarbe gestrichen und versie@agims mit

Marburg Bordire tapeziert und mit Kaseinfarbe gefstn, Kaminecke mit Erfurt Anaglypta tapeziert umi
Wasserglasfarben / Metalleffekt gestrichen

» Echte Stuck-Deckenrosetten angebracht (Kiche, S@kdfafzimmer)

» Fir das neue Tageslichtbad im EG wurden in einebeNammer neue Wasser- und Warmwasserleitungeegter!

Im Kaufpreis enthalten sind folgende Einbauten undsanitares Zubehor

Landhaus- Einbaukiche inkl. Induktionskochfeld, IBden, Sptlmaschine, Schaub Lorenz Kiihl-/ Gefriatkmation, Mikrowelle
mit Heiluft

Neuer MORS@ Kaminofen mit antiker Trumeau-Kaminleidung aus einer franzosischen Villa
BLOMBERG Waschmaschine

Die Moblierung kann zu glinstigen Konditionen tGbennten werden.
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Kellergeschoss
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Lageplan

Flur- / Flursticknummer 41 [/ Flurstlick 73/2632/16

Hundstadt, Flurs?
F 183/79

i 1. 1000



Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS & s

gemdaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Giltigbis:  28.08.2018

- Gebdude
Gebsudetyp Einfamilienhaus ohne beheizten Keller
Feldbergstrasse 19
fdiesse 61279 Gravenwiesbach
Gebdudeteil
Baujahr Gebdude 1961 Gebaudefoto {freiwillig)

3

Baujuhr Anlagentechnik 1977 erganzt 1981

Anzahi Wohnungen 1

Gebdudenutzflache {Ay) 196 m2

Anlass der Ausstellung O Neubau 0 Modernisierung B Sonstiges (freiwillig)
des Energieavsweises O Vermietung [ Verkauf (Anderung [ Erweiterung)

. Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitdt des Gebaudes

. Die energetische Qualitét eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter standardisierten Randbedingungen ocer
durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfléche dient die energetische Gebdudenutzflache nach der EnEV,
die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnfldchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen tiberschldgige
Vergleiche ermdglichen {Eriduterungen - siehe Seite 4).

O DerEnergieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelit. Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargesteilt.
Zusitzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

® Der Energicausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelit, Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.
Datenerhebung Bedarf{Verbrauch durch & EigentUmer D Aussteiler

O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefigt (freiwillige Angabe).

| Hinweise zur Verwendung des Energieausweises |

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Wohngebaude oder
den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht, einen tiberschldgigen Vergleich von Gebduden zu

ermoglichen.

Aussteller
Dipl-Ing.(FH) Markus Riedl

5 = . M. Rledi Dipl. Ing. VDI
Ingenieurbliro Markus Riedl Ingeniagsbarg f0r

Helzung - me'g-"‘-w,-
Karl-Broli-Str. 6, 35619 Braunfels :ssa";‘?ﬁfﬁ"*ﬁ t’t{x
Tel.: 06442/4896, Fax: 06442/6932 28.08.2008 i =
Datum . Unterschrift des Ausstellers

Weitere Unterlagen, wie Geschossplane, SchnittsicAten 1:100, Bauantrage/ Baubeschreibung, Belgaplan, Bodenrichtwert,
Flurkarte, Wohn- und Nutzflachenberechnung, Bestanhahme/ Sanierungen, Liste Baumaterialien/ Iraibeergieausweis,
Stromkosten/ Heizkosten, Schornsteinfeger, Grurithadgabenbescheid (Mull, Wasser, Grundsteuer) aGadversicherung,
Grundbuchauszug, Baulastenfreiheit, Eingetragemnmdschulden, Grundsteuer- und Einheitswertbescheidntarliste Kamin,
Sanitér, Garten, Bauplane, Konstruktionsdatenjssta Berechnungen, Handwerkerrechnungen, Aushzailad, Garantien sowie
Gebrauchsanweisungen stehen bei Interesse gerivedfligung.

Fur unrichtige Angaben haften wir nur bei Vorsatz grober Fahrlassigkeit.



