VON POLL

Oberursel - Oberstedten

VON POLL - OBERURSEL: Gemutliches
Familienhaus in ruhiger Lage von Oberstedten

Objektnummer: 25002101a

KAUFPREIS: 669.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 114 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 175 m?
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Auf einen Blick

25002101a
ca. 114 m?
5

3

2

2006

1 x Freiplatz

669.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2025

Massiv
ca. 40 m?

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

FuBbodenheizung BEDARF

Gas 117.80 kWh/m?a
D

17.12.2035
2006

Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VQN 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 Ihre 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

Auszeichnung
. | 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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Die Immobilie

‘ VON POLL

Capital
@

MAKLER-KOMPASS
MEFT 10720210

Top-Makler Bad Homburg

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

bad.homburg@von-poll.com oberursel@von-poll.com




Objektnummer: 25002101a - 61440 Oberursel - Oberstedten

Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 2006 vereint zeitgemaien
Wohnkomfort mit einer ruhigen, dennoch zentralen Lage in Oberursel-Oberstedten.
Mit einer Wohnflache von ca. 114 m?, bietet das Haus ideale Voraussetzungen fir
eine familienfreundliche Nutzung. Das ca. 175 m? groBe Grundstlick ist
Uberschaubar und pflegeleicht gestaltet. Eine separate Gartenhiitte bietet

Abstellmdglichkeiten fur das Gartenzubehor.

Der groBzligige Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss Uberzeugt durch eine
offene Raumgestaltung und direkten Zugang zur Terrasse. Ein Kamin im
Wohnzimmer sorgt flr eine behagliche Atmosphare. Die vorhandene Einbaukliche

mit praktischer Theke ist harmonisch in das Wohnkonzept integriert.

Im Obergeschoss erwarten Sie drei wohlproportionierte Schlafzimmer, die sich
flexibel Ihren Anforderungen anpassen lassen — sei es als Kinderzimmer, Arbeits-
oder Gastezimmer. Eines der Schlafzimmer verfligt Gber einen zusatzlich
begehbaren Kleiderschrank. Ein groBzligig Bad mit Wanne und Dusche rundet das

Angebot auf dieser Ebene ab.

Die Ausstattung des Hauses entspricht einer normalen Ausstattungsqualitat und
wurde stets gepflegt. Dank FuBbodenheizung im Erd- und Obergeschoss ist eine
angenehme Warmeverteilung gewabhrleistet. Zweifach verglaste Fenster sorgen fir

einen zeitgemaBen Schallschutz und eine effiziente Energiebilanz.

Das Kellergeschoss wurde im Jahr 2025 umfassend saniert. Der Hobbyraum mit
dem direkt angrenzenden Duschbad als idealer Bereich flr Gaste, Jugend oder
Freizeit und der Kellerflur sind mit einer Heizung ausgestattet. Im Zuge der

Sanierung wurde bewusst auf einen festen Bodenbelag verzichtet, um dem




zukUnftigen Eigentimer maximale Gestaltungsfreiheit bei der individuellen

Ausstattung zu ermdglichen. Ein separater Hausanschlussraum mit
Waschmaschinen- und Trockneranschluss sowie ein separater Kellerraum bieten

zusatzliche Lagerungsmaoglichkeiten.

Diese zentrale Lage in Oberursel-Oberstedten bietet alle Vorzlige urbanen
Wohnens, verbunden mit einer angenehmen Nachbarschaft und kurzen Wegen zu
allen Einrichtungen des taglichen Bedarfs, Einkaufsmaoglichen und Gastronomie.
Verkehrsanbindungen sowie Schulen und Kindergarten befinden sich ebenfalls in

der naheren Umgebung.

Uberzeugen Sie sich selbst bei einer Besichtigung. Wir freuen uns auf Ihre

Kontaktaufnahme.
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Ausstattung und Details

- Fliesen auf allen Ebenen

- Zweifachverglaste Thermo-Fenster

- Rolladen teilweise elektrisch

- Kamin

- Einbauklche

- Sanierter Keller (inkl. neue Pumpe, Hebeanlage, weiBe Wanne)
- Dachboden mit ausreichend Stauflache

- Gas-Heizung

- Solarthermie

- Zisterne

- Gartenhutte
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Alles zum Standort

Oberursel liegt landschaftlich attraktiv und reizvoll am FuBe des Taunus und gehdrt
zweifelsfrei zu den beliebtesten und meist gesuchten Taunusgemeinden. Von hier
aus bieten sich viele Mdglichkeiten, 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 WeiBkirchen 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

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Stefan Koch

LouisenstraBe 148c, 61348 Bad Homburg vor der Hohe
Tel.: +49 6172 - 680 980
E-Mail: bad.homburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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