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Ohne-fﬁéklermt fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Einfamilienhaus in Heidenrod

Tolle Gelegenheit - Einziehen & wohlfiihlen! GroB3es
Einfamilienhaus mit groBem Garten und Kamin

Baujahr 1973

Grundsttuicksflache 867,00 m?2

Etagen 2

Zimmer 7,00
Wohnflache 253,00 m?
Nutzflache 63,00 m?
Energietrager Gas

https://www.ohne-makler.net/immobilie/403319/

Objekt-Nr. OM-403319
Einfamilienhaus

Verkauf: 577.000 €

65321 Heidenrod

Hessen
Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand gepilegt
Schlafzimmer 3
Badezimmer 3
Garagen 1
Stellplatze 2
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Dieses freistehende Einfamilienhaus in Heidenrod-Mappershain vereint in besonderer Weise
naturnahes Wohnen mit einer zugleich sehr guten Anbindung an das Rhein-Main-Gebiet. Die
Immobilie befindet sich in einem gewachsenen und ruhigen Wohnumfeld und zeichnet sich
durch ein hohes Maf3 an Privatsphére sowie eine besondere Wohnatmosphére aus.

Mit einer Wohnflache von ca. 253 m? und insgesamt 7 Zimmern (davon werden/wurden 3 als
Schlafzimmer benutzt, 1 Gastezimmer, 1 Biiro und 1 kleines Wohnzimmer und 1 grofier
Wohn-Kitiche-Essbereich + 2 Vollbader und 1 Gaste-WC) bietet das Haus grof3ztigige
Raumverhéltnisse und vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten. Der durchdachte Grundriss
ermoglicht flieBende Uberginge zwischen den einzelnen Wohnbereichen und sorgt fiir eine
angenehme Offenheit. Insbesondere der lichtdurchflutete Wohn-, Ess- und Kochbereich bildet
das zentrale Element des Hauses. Grofie Panoramafenster schaffen eine enge Verbindung zur
umgebenden Natur und lassen viel Tageslicht in die Raume. Ein stilvoller Heizkamin erganzt
den Wohnbereich und tragt mafigeblich zur wohnlichen Atmosphéare bei.

Das Grundstiick mit einer Gré3e von ca. 867 m? stellt ein besonderes Highlight dar. Es
handelt sich um eine liebevoll angelegte Gartenlandschaft mit altem Baumbestand und
vielfaltiger Bepflanzung, darunter Rosenbégen, Lavendel und Clematis, die dem Aufienbereich
einen nostalgischen Charakter verleihen. Die leichte Hanglage sorgt ftir abwechslungsreiche
Perspektiven und unterstreicht die besondere Gestaltung des Gartens.

Zwei grofiziigige Terrassen mit einer Gesamtflache von ca. 60 m? erweitern den Wohnraum ins
Freie. Eine Terrasse ist vollstandig tiberdacht und mit einer festen Pergola ausgestattet,
wahrend die zweite teilweise tiberdacht ist. Erganzt wird der AufSenbereich durch einen
uberdachten Loungebereich mit Gartenhaus und Grillplatz. Ein direkter Zugang vom
Grundstiick in den angrenzenden Wald unterstreicht die naturnahe Lage und bietet einen
hohen Erholungswert.

Das Gebaude wurde in den Jahren 1972 /73 errichtet und im Zeitraum 2008/2009

umfassend erweitert und modernisiert. Der Zustand der Immobilie ist als sehr gepflegt zu
bewerten, da fortlaufend Instandhaltungsmafnahmen durchgefiihrt wurden.

Ausstattung

Die Ausstattung der Immobilie ist als hochwertig und gepflegt zu charakterisieren. Im Zuge
der umfassenden Modernisierung sowie durch kontinuierliche Instandhaltungsmafinahmen
wurde ein zeitgeméaBer und ansprechender Wohnstandard geschaffen.

Der offene Wohnbereich mit integriertem Wohn-, Ess- und Kochbereich stellt das zentrale
Ausstattungsmerkmal dar. Ein Heizkamin sorgt fiir zusatzliche Behaglichkeit und erganzt das
Raumkonzept funktional wie asthetisch.

Die Immobilie verfligt tiber zwei stilvoll gestaltete Designerbader sowie ein zuséatzliches Gaste-
WC. Die Bader sind hochwertig in einer modernen Schwarz-Weif3-Optik ausgefiihrt. Ein
Badezimmer im Erdgeschoss ist mit einer Badewanne sowie einer bodengleichen Dusche
ausgestattet, verfigt tiber Tageslicht und ist grofztigig gestaltet.

Die Beheizung erfolgt tiber eine moderne Gasheizung aus dem Jahr 2024 (Fabrikat
Weishaupt), die bereits wasserstofffahig ist und somit zukunftsorientierten Anforderungen
entspricht.

Weitere Ausstattungsmerkmale umfassen:

Glasfaseranschluss sowie SAT-Anlage fuir eine zeitgeméafe digitale Infrastruktur

Vollkeller mit umfangreichen Stauraummoéglichkeiten

Doppelgarage mit elektrischem Tor sowie zusétzlicher Stellplatz in der Einfahrt

Elektrische und manuelle Rollldden

Charakteristischer Landhausstil mit griinen Holzldden
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Die Immobilie eignet sich insbesondere fiir Familien, Paare mit gehobenem Platzbedarf sowie
fiir Personen, die eine Kombination aus grof3ztigigem Wohnen, hoher Privatsphare und
naturnaher Umgebung suchen.

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

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

Sonstiges
VERKAUF VON PRIVAT - PROVISIONSFREI

Der Verkauf erfolgt provisionsfrei von privat. Samtliche Unterlagen, einschlieflich
Energieausweis, liegen vor. Die Immobilie ist aufgrund eines Umzugs ab Ende 2026 verftigbar.

Wir melden uns fiir die Vereinbarung eines Besichtigungstermins ab Mitte/Ende Mai. Vielen
Dank.

Lage
Die Immobilie befindet sich in Heidenrod-Mappershain und liegt eingebettet in eine ruhige,

naturnahe Umgebung im Taunus. Die Lage zeichnet sich durch eine gelungene Kombination
aus landlicher Idylle und guter Erreichbarkeit urbaner Zentren aus.

Die unmittelbare Umgebung ist gepragt von weitlaufigen Grunflachen, Waldern und einer
gewachsenen Wohnstruktur. Die direkte Nahe zur Natur ermoglicht eine hohe Lebensqualitéat
und vielfaltige Freizeitmoglichkeiten im Freien. Besonders hervorzuheben ist der direkte
Zugang vom Grundstiick in den angrenzenden Wald, wodurch Erholung und Naturerlebnis
unmittelbar vor der Hausttir beginnen.

Trotz der ruhigen Lage besteht eine gute Verkehrsanbindung an die umliegenden Stadte. Der
Ort Kemel ist in ca. 1,5 km erreichbar, Bad Schwalbach in ca. 7 km und Taunusstein in ca.
9,5 km. Die Landeshauptstadt Wiesbaden liegt in etwa 24 km Entfernung, wihrend Mainz
und Frankfurt am Main in ca. 36 km bzw. 66 km erreichbar sind.

Eine Bushaltestelle befindet sich in unmittelbarer Nahe der Immobilie, ohne dass hierdurch
eine relevante Larmbelastung entsteht. Dadurch ist eine gute Anbindung an den o6ffentlichen
Nahverkehr gewéhrleistet.

Die infrastrukturelle Versorgung ist als sehr gut zu bewerten. Einkaufsmoglichkeiten wie
Supermarkte, Backereien und ein Baumarkt sind innerhalb weniger Minuten erreichbar.
Bildungseinrichtungen befinden sich ebenfalls in kurzer Distanz: Kindergarten und
Grundschule sind in Kemel vorhanden, weiterfihrende Schulen bis zum Abitur befinden sich
in Bad Schwalbach.

Insgesamt wird eine Lage geboten, die sowohl durch Ruhe und Naturverbundenheit als auch
durch Alltagstauglichkeit und gute Erreichbarkeit tiberzeugt.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
166,50 kWh/(m?2a)
F

Galerie
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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