VP ‘VON POLL

Bad Homburg — Kirdorf

VON POLL - BAD HOMBURG: Energieeffizient
Wohnen (Klasse A) am Kirdorfer Feld!

Objektnummer: 24002037

KAUFPREIS: 1.350.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 147 m2 « ZIMMER:5 + GRUNDSTUCK: 837 m2
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Auf einen Blick

24002037

ca. 147 m2

nach Vereinbarung
5

4

2

1969

1 x Carport, 2 x
Freiplatz, 1 x Garage

1.350.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2024
modernisiert

Massiv
ca. 60 m2

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
Luft/Wasser- 43.40 kWh/m?a
Warmepumpe A

11.04.2034

Elektro
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/bad-homburg

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VON POLL .

Unser Service fur Sie als Eigentimer:

Wir bewerten lhre Immobilie
kostenfrei und unverbindlich,
entwickeln eine IThrem Objekt

angepasste Verkaufsstrategie
und stehen lhnen bis zu einem
erfolgreichen Abschluss zur Seite.

www.von-poll.com/bad-homburg
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Die Immobilie

Capital
o

MAKLER-KOMPASS
WEFT 102023

Top-Makler Bad Homburg

Héchstnote fiir

von Poll Immobilien

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 06172 - 680 980 T.: 06171 -88 75 70

Shop Bad Homburg Shop Oberursel
Louisenstrae 148c | 61348 Bad Homburg Holzweg 7 | 61440 Oberursel

bad.homburg@von-poll.com oberursel@von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Das Kirdorfer Feld ist ein Natur- und Landschaftsschutzgebiet und z&hlt zu den
schénsten und wertvollsten Naherholungsgebieten von Bad Homburg. Hier zu wohnen
heil3t, taglich Neues zu entdecken! In dieser auRergewdhnlichen Lage dirfen wir Ihnen
dieses reizvolle kernsanierte Familiendomizil mit groBem Garten, Garage und Carport
zum Kauf anbieten: Herzlich Willkommen! Der Eingangsbereich fuhrt Sie vom Flur in den
groRziigigen Wohn- und Essbereich. Die grol3en Fensterfronten eréffnen den Blick in den
naturnahen Garten mit Terrasse, Feuerstelle und kleinem Teich. Der Wohnbereich mit
Kaminanschluss, erstreckt sich tber zwei Wohnebenen, welche gemtlich mit Sitzecken
und Sofas ausgestattet sind. Die Kiiche grenzt offen an den Essbereich. Neben der
Kiche liegt auf dieser Wohnebene noch ein schénes Gastezimmer sowie ein Gastebad
mit Dusche. Eine aufgearbeitete Holztreppe fuhrt ins Obergeschoss. Dort befinden sich
an einer Galerie, neben dem neu gestalteten Duschbad, zwei gut geschnittene
Schlafzimmer oder Homeoffice. Der Masterbedroom und das Ankleidezimmer ensuite
haben beide Zugang zum Balkon. Das Haus ist unterkellert. Im Untergeschoss kann ein
geraumiger Hobbyraum noch wohnlich ausgebaut werden. Au3erdem ist ein
Heizungsraum, ein Wasch- und Trockenraum sowie ein Vorratsraum mit Werkstatt
vorhanden. Direkt am Haus bietet eine Garage und ein Carport Platz fiir hre PKWs. Die
Abstellbereiche davor, konnen zusatzlich zum Parken genutzt werden. Sie werden sich
bestimmt schnell in dieses Haus und seine einmalige Lage verlieben! Wer dieses
einzugsbereite Domizil erwirbt, erflllt bereits ohne weitere Eigeninitiative die neuen
Anforderungen fir den Klimaschutz. Besonderheiten: - Dreifachverglaste grol3e
Fensterelemente in den Wohn- und Essbereichen, mit Holzrahmen innen und Aluminium-
Verkleidung auf3en - Einbau neuer Wasserleitungen aus Edelstahl - neue Elektrik mit
Unterverteilung, KNX Steuerung - Dachdammung mit Holzfaser/Natur-Jute - Verwendung
von Silikatplatten zur Innendammung - Kalkputz und Silikatfarben - Eichenparkett, mit
Leindl versiegelt Auf die Verwendung nattrlicher Materialien wurde grof3en Wert gelegt.
Angenehm nimmt man das ausgleichende Raumklima in den Wohnbereichen auch bei
steigenden Temperaturen war. Die vorgenommene behutsame Modernisierung der
AuRenfassade hat bewirkt, dass der individuelle Charme des Hauses erhalten blieb.
Gerade der Mix aus energetischen, sowie baulichen Up Grades und der schénen
geradlinigen Retro-Architektur aus dem Baujahr 1969 machen dieses Haus so einzigartig
und besonders. Der Stadtteil Kirdorf ist beliebt, mit seinem charmanten Ortskern und den
vielen Restaurants und Einkaufsmdglichkeiten, bietet es Ihnen auf kurzem Weg Alles fuir
den taglichen Bedarf. Zu den Schulen gelangen Kinder schnell und eigenstandig mit
offentlichen Verkehrsmitteln. Die Sportanlagen und Reitstélle liegen ebenfalls am
Kirdorfer Feld. Wer nach Frankfurt Innenstadt oder zum Frankfurter Flughafen fahrt,




bendtigt etwa 20 Minuten mit dem Auto. Geniel3en Sie in Zukunft die gute
Taunusfrischluft und erkunden Sie mit Ihrer Familie das einzigartige Areal mit seltenen
Tier- und Pflanzenarten vor Threm Zuhause.
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Ausstattung und Detalils

- Vaillant Warmepumpe mit Ful3bodenheizung/ bzw. zur Kiihlung, (Energiebedarfswert
43,4

kwh/(mz2-a); 9,7KWp Photovoltaik Anlage mit SMA Wechselrichter

- Solarpanels von JA Solar

- neue Elektrik mit Unterverteilung, KNX Steuerung, Anschluss fiir E-Auto Ladestation
- dreifach verglaste Fenster mit gedltem Holzrahmen innen und Aluminium-Verkleidung
aul3en

- auRenliegender Sonnenschutz im EG mit Raffstores, bzw. Jalousien (KNX gesteuert)
- Warmwasser Zirkulationsleitung

- neue Wasserleitungen aus Edelstahl

- Dachdammung aus Holzfaser und Natur-Jute (22cm)

- Innendammung der Wande mit Silikat Platten

- Austausch des Gipsputzes mit Kalk Putz und Silikat Farbe fir besseres Raumklima

- Eichenparkett mit Leindl versiegelt

- neues Badezimmer mit begehbarer, bodengleicher Dusche

- Einbauktiche

- renoviertes Holztreppenhaus

- Géstetoilette mit Dusche

- Balkon im OG

- voll unterkellert

- eingewachsener Garten mit Terrasse und Teich

- 1 Garagenplatz und 1 Carportplatz am Haus

- 2 Aul3enstellplatze, einer vor dem Carport und einer vor der Garage
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Alles zum Standort

Bad Homburg liegt landschatftlich attraktiv und reizvoll am FulRe des Taunus und gehort
zweifelsfrei zu den beliebtesten und gesuchtesten Taunusgemeinden. Von hier aus
bieten sich viele Moglichkeiten, das Naherholungsgebiet , Taunus* individuell zu nutzen.
Radwanderwege, herrliche Waldlandschaften und romantische Pfade zur Saalburg und
zum Herzberg laden zu Erholung und Sport ein. Die berihmte Kurstadt Bad Homburg
bietet seinen Bewohnern eine ausgesprochen hohe Lebensqualitat. Kur-/Thermal- und
Wellnessbader, Sport— und Freizeitmdglichkeiten, ein groRes kulturelles Angebot sowie
ausgezeichnete Restaurants und renommierte Schulen sind prasent. Das Kurhaus mit
verschiedensten Veranstaltungen, die bekannte Spielbank, die Tennisplatze mit
Clubanlage, ein 6-Loch-Golfplatz (altester Golfplatz in Deutschland) sowie ein 18-Loch-
Golfplatz stellen weitere Freizeitmdglichkeiten dar. Bad Homburg ist sowohl mit der S-
Bahnlinie S5 als auch mit der U-Bahnlinie U2 an das Frankfurter Nahverkehrsnetz
angebunden. Ein Regionalbus verbindet die Taunusgemeinden. Alle
Nahverkehrsstationen sind in wenigen Minuten zu erreichen. Uber das ca. 5 Minuten
entfernte Autobahnkreuz Bad Homburg (A5 und A 661) erreichen Sie in ca. 15 Minuten
Frankfurt und in kurzer Zeit nahezu jedes Ziel im Rhein-Main-Gebiet. Der Frankfurter
Flughafen ist in ca. 20 Minuten zu erreichen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 11.4.2034. Endenergiebedarf
betragt 43.40 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969. Die
Energieeffizienzklasse ist A. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Stefan Koch

LouisenstralRe 148c Bad Homburg
E-Mail: bad.homburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




