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Auf einen Blick

25002013
ca. 293 m2
9

3

3

1956

1 x Carport, 2 x
Garage

6.250 EUR
1.200 EUR
Villa

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF
Erdgas leicht 268.42 kWh/m2a
H
15.02.2033
1956
Gas
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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
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Die Immobilie

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

‘ VON POLL

Capital
o

MAKLER-KOMPASS
HEFT 1072021

Top-Makler Bad Homburg

Héchstnote fir
Il 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
LouisenstraBe 148c | 61348 Bad Homburg Holzweg 7 | 61440 Oberursel

bad.homburg@von-poll.com oberursel@von-poll.com
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‘ VON POLL

Partner T Auszeichnung
e 2015 .| Stefan Koch

Unser ausgezeichnetes Team

Erfahren Sie den aktuellen Marktwert Ihrer Immobilie
kostenfrei und unverbindlich!

www.von—poll.com/bad-homburg
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Ein erster Eindruck

Diese exklusive Villa bietet Innen auf einer Wohnflache von ca. 293 m2 und einer
Grundstucksflache von ca. 1117 m?2 vielseitigen Raum und hohen Wohnkomfort. Das
vollstandig mit Markengeréaten und Designklassikern aus den 80/90er Jahren mdblierte
Haus Uberzeugt mit einer attraktiven Architektur und gut durchdachter Raumaufteilung.
Die Villa ist 1978 durch einen Anbau mit Vollwarmeschutz erweitert worden. Insgesamt
stehen Ihnen neun Zimmer zur Verfligung, die sich auf drei Ebenen verteilen. Das
Erdgeschoss besticht mit einer hochwertigen Ausstattung, zu der Steinbdden und edles
Wengeparkett gehdren. Der gemauerte Kamin in dem grof3zligig geschnittenen
Wohnzimmer |&dt zu entspannten Stunden ein. Angrenzend befindet sich eine
hauseigene Bibliothek, welche sich perfekt als Arbeitszimmer eignet. Die ca. 2019
modernisierte Einbauktiche ist mit hochwertigen Geraten ausgestattet und erfillt, in
Erganzung mit Vorratskammer und Weinkihlschrank, héchste Anspriiche an Platz und
Komfort. Direkt angrenzend befindet sich der Wohn- und Essbereich mit Zugang zu der
grof3en uneinsehbaren Terrasse, die zusatzlichen Freiraum bietet und von welcher aus
Sie die unterschiedlichen Blickachsen |hres traumhaft eingewachsenen Gartens
geniefRen konnen. Im Obergeschoss, welches mit Velourboden ausgelegt ist, befinden
sich drei weitere Wohn- und Schlafraume, welche mit mafRangefertigten Kleider- und
Stauraumschranken ausgestattet sind und Platz fiir Ihre individuelle Bedtirfnisse bieten.
Ein grol3es Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne sorgt fir weiteren Komfort. Das
Untergeschoss bietet zusatzlichen Platz durch einen separaten Einliegerbereich. Hier
finden Sie ein zweites grof3es Bad mit bodengleicher Dusche, ein weiteres Schlafzimmer
mit Blick in den Garten sowie ein angrenzendes Ankleidezimmer. Dieses Stockwerk ist
ebenfalls mit Velourboden ausgestattet. Die Villa ist voll unterkellert und bietet neben der
Waschkiche und dem Heizungsraum noch weitere individuell nutzbare Rdume und
Stauraumflachen. Das Heizungssystem wurde 2019 auf den neuesten Stand gebracht
und durch eine effiziente Gasbrennwertheizung erganzt. Der Vollwarmeschutz der
Immobilie sorgt fir ein angenehmes Raumklima. Fir Ihre Fahrzeuge stehen eine
Doppelgarage sowie ein zusatzlicher Carport zur Verfigung. Diese Immobilie eignet sich
hervorragend fiir Familien, die viel Platz benétigen und gleichzeitig Wert auf eine
elegante Ausstattung legen. Die Lage des Hauses bietet eine hervorragende Anbindung
an offentliche Verkehrsmittel sowie an die stadtische Infrastruktur. Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten und Freizeiteinrichtungen befinden sich in der Nahe und sind
leicht erreichbar. Interessenten, die an einer Besichtigung interessiert sind, erhalten mit
dieser vollstandig mdblierten und mit Liebe zum Detail eingerichteten Immobilie eine
seltene Gelegenheit. Sie kombiniert klassischen Stil mit modernem Komfort und bietet
ausreichend Platz fur individuelle Bedurfnisse. Vereinbaren Sie noch heute einen




Besichtigungstermin, um sich von den Vorziigen dieser einzigartigen Villa selbst zu
Uberzeugen.
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Ausstattung und Detalils

Vollstandig moblierte Villa

- Einbauktiche mit elektrischen Markengeraten

- Vorratskammer

- Weinkuhlschrank

- gemauerter Kamin

- Steinbdden und Wengeparkett im Erdgeschoss; VelourfoRboden im Obergeschoss und
Untergeschoss

- Gastetoilette

- zwei Terrassen im Garten

- AbschlieBbares Gartenhaus unter der Garage (Hanglage)
- Tageslichtbad 1 mit Dusche und Badewanne

- Bad 2 mit Dusche im UG

- voll unterkellert

- Gasbrennwertheizug Bj 2019

- Anbau mit Vollwarmeschutz

- eingewachsener Garten mit Terrasse

- Doppelgarage

- ein Carport
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Alles zum Standort

Oberursel liegt landschatftlich attraktiv und reizvoll am FulR3e des Taunus und gehort
zweifelsfrei zu den beliebtesten und meist gesuchten Taunusgemeinden. Von hier aus
bieten sich viele Moglichkeiten, das Naherholungsgebiet , Taunus* individuell zu nutzen.
Radwanderwege, herrliche Waldlandschaften und romantische Pfade laden zu Erholung
und Sport ein. Es gibt reine Luft und wohlschmeckendes, wenig kalkhaltiges Wasser. Die
beliebte und renommierte ,Internationale Schule” sowie alle weiteren Schulzweige
befinden sich direkt in Oberursel. 2 Kindergarten sind ebenfalls in unmittelbarer Nahe.
Einkaufe lassen sich unproblematisch in Oberursel erledigen. Zusammen mit den
Stadtteilen Bommersheim, Oberstedten, Stierstadt und Weil3kirchen liegt Oberursel nur
ca. 16 km von der Rhein-Main-Metropole Frankfurt entfernt. Oberursel ist sowohl mit der
S-Bahnlinie S5 als auch mit der U-Bahnlinie U3 an das Frankfurter Nahverkehrsnetz
angebunden. Ein Regionalbus verbindet die Taunusgemeinden. Alle
Nahverkehrsstationen sind in wenigen Minuten zu erreichen. Uber das wenige Kilometer
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. 30 Minuten zu erreichen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 15.2.2033. Endenergiebedarf
betragt 268.42 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1956. Die Energieeffizienzklasse ist H.
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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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




