Oestrich-Winkel

Individuelle und diskrete Blicklage im Rheingau fur
Oldtimerfreunde
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Diese aul3ergewohnliche Liegenschaft in &uf3erst diskreter, uneinsehbarer Lage vom
Hallgartener Rebhang besticht vor allem durch ihre auergewdhnliche Architektur. Dieser
individuelle Baustil mit seinen bodentiefen Fensterflachen, dem offenen Glasdach mit
Blick in den blauen Himmel sowie die symmetrische Anordnung der R&ume im Inneren
sucht seinesgleichen. Das moderne, helle Ambiente mit der klaren Linienflihrung spricht
natirlich den Bauhaus-Liebhaber direkt an, aber auch Naturfreunde werden diesen
direkten Blick in den naturnahen Raum lieben. Das reprasentative Gartengeschoss mit
grof3zugiger Kuche, Esszimmer, Arbeitszimmer sowie dem offenen und gro3zlgigen
Wohnbereich tberzeugt auf Anhieb! Die herrlichen Blick- und Lichtachsen sind quasi
einmalig, natirlich schitzt eine Sonnenmarkise den glasernen Himmel tber Ihnen bei
sommerlicher Sonneneinstrahlung. lhr privater Riickzugsort befindet sich im grof3ztigigen
Obergeschoss - Schlafraumlichkeiten, Ankleide, Masterbad sowie ein groRRer, teilbarer
Arbeitsbereich mit integrierter Bibliothek sowie die Freiflache auf der Galerie... Das
geraumige Untergeschoss kann ideal ein Au-Pair oder Géaste beherbergen! Ein eigener
Eingang sowie kleiner AuRen-Sitzplatz runden diesen Gastebereich schon ab. Neben
den Ublichen Kellerraumen finden Sie auch einen Hauswirtschafts- sowie Hobbyraum
vor!Dariber hinaus gibt es im Kellergeschoss unter anderem einen Hauswirtschafts- und
Hobbyraum. Bestechend die 4fach Garage mit 2 elektrischen Doppeltoren. Oldtimer-
Freunde kommen hier auf Ihre benotigten Stellplatze, ganz abgesehen von den weiteren
AulRen-Stellplatzen fir die GrofRfamilie! Die AuRenanlagen wurden pflegeleicht angelegt.
Wir danken fur Ihren Bonitatsnachweis und nehmen Ihre Besichtigungsanfragen gerne
entgegen. Termine sind ab dem 20.07.24 jederzeit moglich.
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- hochwertige Einbauktche mit Kochinsel
- Kamin

- diverse Einbaulésungen

- hochwertiger Fliesenboden

- Einbaulésung ( Bibliothek)

- integrierte Beleuchtungen

- Sonnen-Markise

- SAT-Antennenanlage mit Zugang in allen Raumen
- TORO-Bewésserungsanlage

- 4 Terrassen

- 2 Doppelgaragen im Haus

- Einliegerwohnung
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Oestrich-Winkel, grof3te Weinstadt im Rheingau, bietet neben seinen historischen
Bauten, Ruhe vom Alltag inmitten seiner charmanten Landschaft und den zahlreichen
Winzerstlbchen. Diverse StrauBwirtschaften der ortsansassigen Winzer dieser beliebten
Weinbauregion laden zu unkomplizierten Weinproben und kleinen Leckereien ein. Die
Lage dieses Anwesens ist herausragend. Alle Geschéfte des taglichen Bedarfs befinden
sich in der Nahe. Dennoch ist dieses Kleinod aul3erst ruhig gelegen, umringt von Garten
ohne Beriihrungspunkt zu den Nachbarn. Das Umfeld ist besonders idyllisch, gepréagt von
Villen sowie gepflegten Einfamilienhdusern. Das Anwesen steht in ruhiger
Stdhangwohnlage auf dem Hallgartener Rebhang, ein bevorzugtes Villenviertel mit
Rheinblicklage - eine der TOP-Adressen im Rheingau mit hohem Freizeitwert. Es sind
nur wenige Meter bis zum nahen Wald mit seinen herrlichen Wanderwegen und dem
romantischen Rheinsteig, der Uiber aussichtsreiche Hohenzluge, durch malerische
Weinberge zu den schdnsten Aussichtspunkten im Rheingau fuhrt. Kindergarten und
Grundschule befinden sich in Hallgarten, weiterfiihrende Schulen in den
Nachbargemeinden, die mit dem Schulbus gut zu erreichen sind. In nur 2 km Entfernung
liegt die European Business School (EBS), die alteste staatlich anerkannte private
Hochschule fiir Betriebswirtschaft in Deutschland. Verkehrsanbindung: Die
Landeshauptstadte Wiesbaden und Mainz sind nur ca. 15 - 20 km, Frankfurt und der
Flughafen ca. 50 km entfernt.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 17.11.2023.
Endenergieverbrauch betragt 99.93 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1993. Die Energieeffizienzklasse ist
C. 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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Katharina Lichtenberg-Weck

Rheingauer Strafl3e 38 Rheingau
E-Mail: rheingau@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




