Bad Homburg vor der Hohe - Kirdorf

VON POLL - BAD HOMBURG: Moderne Stadtvilla
in zentraler Lage - Ausbau nach Ihren Wiunschen

Objektnummer: 26002018
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KAUFPREIS: 1.890.000 EUR ¢« WOHNFLACHE: ca. 229 m? « ZIMMER: 7 * GRUNDSTUCK: 1.057 m?
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Auf einen Blick

26002018 1.890.000 EUR

ca. 229 m? Einfamilienhaus

7 Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

s beurkundeten

2022 Kaufpreises

2 x Freiplatz Massiv
ca. 123 m?

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF
Strom 20.40 kWh/m?a
A+
14.06.2031
2022
Luft/Wasser-
Warmepumpe
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VQ}‘_“}P:QL_L .

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

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Bad Homburg

+ % % % %

Hochstnote fir

von Poll Immobilien |

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich 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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Die Immobilie

‘ VON POLL

Unser ausgezeichnetes Team

Erfahren Sie den aktuellen Marktwert Ihrer Inmobilie
kostenfrei und unverbindlich!

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

In begehrter, innenstadtnaher Lage von Bad Homburg prasentiert sich diese
moderne Stadtvilla als ideale Verbindung aus urbanem Leben und ruhigem
Wohnen. Von hier aus erreichen Sie die FuBgangerzone, Schulen,

Sporteinrichtungen sowie den weitlaufigen Kurpark in wenigen Minuten.

Das massiv errichtete Haus (Baujahr 2021/22) Giberzeugt mit einem durchdachten,
zeitgemaBen Wohnkonzept. Es ist groBtenteils fertiggestellt — im Innenausbau
bietet sich Ihnen noch die attraktive Moglichkeit, Ihre individuellen Vorstellungen zu

verwirklichen und das Haus nach Ihren Wiinschen zu vollenden.

GroRzligige Raumzuschnitte und Uberdurchschnittliche Deckenhdhen auf allen

Etagen schaffen ein auBergewohnliches Wohngefuhl. Bodentiefe Fensterflachen
sorgen fur lichtdurchflutete Raume und eine angenehme Wohnatmosphare. Eine
FuBbodenheizung in samtlichen Etagen gewahrleistet behaglichen Wohnkomfort,
erganzt durch eine moderne, leistungsstarke Warmepumpe mit Speicherelement.
Das atmungsaktive Mauerwerk unterstreicht die hochwertige Bauweise und tragt

zu einem gesunden Raumklima bei.

Im Erdgeschoss empfangt Sie eine groBzigige Diele mit Gaste-Bad sowie ein
separater Garderobenbereich mit zusatzlichem seitlichem Hauseingang. Zwei
flexibel nutzbare Zimmer eignen sich ideal als Homeoffice, Gaste- oder

Hobbyraume.

Das Herzstlick des Hauses bildet der weitlaufige, lichtdurchflutete Wohn- und
Essbereich. Hier trifft sich die Familie zum Kochen, Essen und Entspannen. Eine
offene Kiche ist bereits vorgesehen und kann optional ilbernommen werden.

Hochwertige Armaturen namhafter Hersteller sind bereits vorhanden und warten




auf ihre Installation. Erganzt wird dieser Bereich durch einen praktischen
Vorratsraum sowie einen Hauswirtschaftsraum. Der Blick in den groBztgigen Sud-

West-Garten rundet dieses Wohnensemble eindrucksvoll ab.

Im Obergeschoss haben Sie die Mdglichkeit, Bodenbeldge ganz nach lhrem
Geschmack auszuwahlen. Die Wande sind bereits mit Feinputz versehen.
Dreifachverglaste Fenster mit Sprossen sorgen fur Energieeffizienz, elektrische
Rollladen fir zusatzlichen Komfort. Von einem zentralen Flur mit Balkonzugang
gelangen Sie zu drei geraumigen Kinderzimmern sowie einem modernen
Duschbad. Der separate Elternbereich bietet ein hohes MaB an Privatsphare und

verfligt Uber ein eigenes Tageslichtbad sowie eine Ankleide.

Das Untergeschoss erdffnet vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten: Drei beheizte
Raume eignen sich ideal als Fitness-, Spiel- oder Medienbereich. Erganzend stehen
Technik- und Abstellraume zur Verfligung.

Ihre Fahrzeuge kdnnen Sie bequem direkt am Haus parken.

Gerne prasentieren wir Innen diese besondere Immobilie persdnlich. Vereinbaren

Sie noch heute lhren Besichtigungstermin.
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Ausstattung und Details

- Hauseingangsiiberdachung mit 2 Betonsaulen

- FuBbodenheizung in allen Rdumen im EG und OG

- Spachtelung der Betonwande und Decken (Q2)

- Warmepumpe Vaillant

- Dreifachverglaste Fenster mit Sprossen

- Elektrische Rollladen, Kasten warmegedammt

- Innenputz an den Wanden

- Warmegedammter Heizestrich

- Verlegung von groBformatigen Fliesen im EG

- Elektroinstallationen an Innenwanden unter Putz,

- Elektroinstallationen an Betonwanden auf Putz

- UG: Rohbauhdhe 2,625m

- UG: FuBbodenheizung in 3 Rdumen

- WeiBe Wanne

- Hochwasserdichte Kellerfenster

- Einbaukliche Fa. Reddy, weiBe Landhauskiiche (gegen Aufpreis)
- Klichenblock und Gerate (gegen Aufpreis)

- Klicheninstallation kduferseits, Anschliisse vorhanden,

- Einbauten Hauswirtschaftsraum bestellt, Installation kduferseits
- Sanitarobjekte Bader bestellt und geliefert, Installation kauferseits
- Abnahme der Warmepumpe soll kauferseits erfolgen

- 2 Stellplatze am Haus geplant, Garage oder Carport moglich
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Alles zum Standort

Bad Homburg liegt landschaftlich attraktiv und reizvoll am FuBe 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 groBes kulturelles Angebot sowie ausgezeichnete
Restaurants und renommierte Schulen sind prasent. Das Kurhaus mit
verschiedensten Veranstaltungen, die bekannte Spielbank, die Tennisplatze mit
Clubanlage, sowie ein 9- und 16-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.

Kirdorf ist ein ruhiger, gewachsener Stadtteil von Bad Homburg mit doérflichem
Charme und hoher Lebensqualitat. Der Stadtteil Gberzeugt durch vielfaltige
Einkaufsmaoglichkeiten, Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie eine angenehme
Auswahl an Gastronomie — die Innenstadt von Bad Homburg und Frankfurt sind

schnell erreichbar
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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.




Objektnummer: 26002018 - 61350 Bad Homburg vor der Hohe - Kirdorf

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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