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En un coup d'cell

25002014
ca. 232 m?
7
4

3
1960

2 x surface libre, 1 x
Garage

2.350.000 EUR
Maison individuelle

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

2011

Excellent Etat
ca. 89 m2

Terrasse, WC invités,
Sauna, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Certificat de
Gaz performance
énergétique
02.07.2034 86.20 kWh/m?2a
Gaz c
1960
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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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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

‘ VON POLL

B e Auszeichnung
senaos ; |, Stefan Koch

Immo
Scout24

Unser ausgezeichnetes Team

Erfahren Sie den aktuellen Marktwert Ihrer Immobilie
kostenfrei und unverbindlich!

wuww.von—poll.com/bad-homburg
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Une premiere impression

Exklusives Wohnen in Bad Homburg — Moderne Villa mit grof3ztigigem Raumkonzept und
traumhaftem Garten Diese wunderschéne, bezugsfertige Villa (kernsaniertes,
freistehendes Einfamilienhaus) befindet sich in einer der begehrtesten Lagen von Bad
Homburg — zentral, aber dennoch ruhig. Hier geniel3en Sie das Beste aus beiden Welten:
Ein perfektes Zuhause fiir die Familie in unmittelbarer Nahe zu Schulen, Kindergarten
sowie samtlichen Annehmlichkeiten des taglichen Lebens. Die zentrale Lage bietet
schnelle Anbindungen zur Autobahn und ist ideal fir Pendler, wahrend der nahegelegene
Bahnhof ebenfalls eine bequeme Verkehrsanbindung gewahrleistet. Der wunderschone
Kurpark ist in wenigen Minuten ful3laufig erreichbar, ebenso wie die Innenstadt mit ihrer
FuRRgangerzone, die eine groRe Auswahl an Restaurants und Geschaften bietet.
Modernes Design trifft auf zeitgemaRen Komfort Die Villa Gberzeugt nicht nur durch ihre
Top-Lage, sondern auch durch ihre moderne Architektur und das durchdachte
Raumkonzept. Die groRziigige Raumaufteilung schafft ein harmonisches Zusammenspiel
von offenen, hellen Flachen, die durch die Verwendung hochwertiger Materialien und
luxuridser Ausstattungen in jedem Raum zur Geltung kommen. Im Eingangsbereich
erwartet Sie eine grol3ziigige Diele mit direktem Zugang zu einem eleganten Gaste-WC,
einer Garderobe und einem praktischen Abstellraum. Die moderne Einbauktiche mit
edlen weilRen Lackfronten, hochwertigen Markengeraten und viel Stauraum ist ein
wabhres Highlight fir Kochliebhaber. Vom angrenzenden Esszimmer genief3en Sie einen
herrlichen Blick auf die gro3zligige Terrasse und den liebevoll gestalteten Garten. Der
Garten, eingefasst von Natursteinmauern, bietet verschiedene Riickzugsorte und
Sitzbereiche fir jedes Familienmitglied und ladt zum Entspannen und Verweilen ein.
Exklusive Ausstattung und viel Platz fir die Familie Das Erdgeschoss beeindruckt mit
groRformatigen anthrazitfarbenen Feinsteinzeugfliesen, die nicht nur modern wirken,
sondern auch pflegeleicht sind. Bodentiefe Fenster und elektrische Rollladen sorgen fir
ein lichtdurchflutetes Ambiente. Die Fu3bodenheizung und das sonnige Wohnzimmer mit
direktem Zugang zur Terrasse runden das Wobhlfiihlkonzept ab. Uber eine elegante
Holztreppe gelangen Sie in das Obergeschoss, wo sich drei geraumige Schlafzimmer
und ein modernes Tageslichtbad befinden. Hier erwartet Sie ein luxuridses Bad mit
hochwertigen Armaturen, einer Badewanne und einer Dusche — perfekt fur lhre
personlichen Wellnessmomente. Der Masterbedroom im ausgebauten Dachgeschoss
bietet nicht nur eine traumhafte Aussicht auf den Himmel, sondern auch ein exklusives
Wellnessbad mit einladender Badewanne und Dusche. Die Loggia, die einen herrlichen
Blick auf den Garten gewabhrt, ladt zu entspannten Stunden bei einem Sundowner ein.
Erholung und Flexibilitdt im Untergeschoss Im Untergeschoss befindet sich eine Sauna,
die fur erholsame Stunden sorgt. Ein weiteres Duschbad mit Tageslicht sowie drei




Kellerrdume bieten zusétzlichen Stauraum und Platz fir Heizung und Hauswirtschaft. Der
grof3ztigige Hobbyraum, der ebenso wohnlich gestaltet ist, eignet sich hervorragend als
Gastezimmer oder Homeoffice. Komfort und Sicherheit Fur Ihre Fahrzeuge stehen eine
abschlieBbare Garage sowie zwei Stellplatze im Innenhof zur Verfiigung. Die Garage
bietet auch Platz flr Fahrrader oder zusatzliche Staumdglichkeiten. Fazit: Ihr neues
Zuhause in Bad Homburg!
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Détails des commodités

» Kernsanierung in 2011, (Rohre, Leitungen, Elekktrik, DAmmung, Dach)
» Gas-Brennwert-Heizung neu 2011

» Gartenanlage erneuert in 2015

 Parkettbdden, Eichendielen in OG und DG (teilweise im UG)
 Grof3formatige Feinsteinzeug-Fliesen

 Exklusive Einbaukiche mit Markengeraten,

* Grol3er offener Essbereich mit Zugang zur Terrasse und dem Garten
» Sitzecke in Fensternische

 Grol3er offener Wohnbereich mit Zugang zur Terrasse (nach Suden)
» Gaste-Toilette

» Garderobenraum

» FuRbodenheizung

* Elektrische Rollladen

» Bad | mit Tageslicht, Badewanne und Dusche im 1. OG

 Bad Il mit Tageslicht, Badewanne und Dusche im DG

 Bad Il mit Tageslicht und Dusche im UG

 Treppenhaus mit Eichendielen belegt

* Einbauten fur Garderobe EG, Ankleide DG

* Voll unterkellert

* Sauna

» Eingewachsener Garten mit mehreren Sitzplatzen

* Terrassen I+l

* Loggia im Dachgeschoss

» Garage

» 2 Stellplatze in der Einfahrt

« gepflasterte Hofflache mit Toranlage

» Gartenhaus
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Tout sur I'emplacement

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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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 2.7.2034.
Endenergieverbrauch betragt 86.20 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1960. Die Energieeffizienzklasse
ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung 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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Stefan Koch

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




