Bad Homburg - Nahe Tannenwald

VON POLL - BAD HOMBURG: Moderne
Doppelhaushalfte mit hochwertiger Ausstattung in
Toplage

Objektnummer: 26002042b

KAUFPREIS: 1.690.000 EUR *« WOHNFLACHE: ca. 187 m? « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 425 m?2
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Auf einen Blick

26002042b 1.690.000 EUR

ca. 187 m? M aisonette

Walmdach Kauferprovision

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

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

2001 2020

1x Freiplatz, 1 x . .
Garage vollstandig renoviert
Massiv

ca. 41 m?

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

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Strom 92.45 kWh/m2a
25.04.2036 C

Elektro 2001
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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

‘ VON POLL

Gern informieren wir Sie personlich Uber weitere Details zur Immobilie.

Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin: T.: 06172 - 680 980

www.von-poll.com/bad-homburg

www.von-poll.com
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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
Louisenstrae 148c | 61348 Bad Homburg Holzweg 7 | 61440 Oberursel
bad.homburg@von-poll.com oberursel@von-poll.com

Eigentimern bieten wir eine kostenfreie
und unverbindliche Marktpreiseinschdatzung Ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns fiir eine persénliche Beratung: T.: 06172 - 680 980

www.von-poll.com/bad-homburg
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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

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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Ein erster Eindruck

Dieses hochwertig ausgestattete Haus (nach WEG geteilt) mit finf Zimmern und einem
eingewachsenen Garten prasentiert sich als attraktives Zuhausein einer der begehrtesten
L agen Bad Homburgs.

Die besondere L age vereint das Beste aus zwel Welten: die Ruhe und Schonheit der Natur
mit weitlaufigen Grinflachen und Waldgebieten sowie die Vor ziige des stadtischen L ebens
dank der sehr guten Anbindung an die I nnenstadt. Die familienfreundliche Umgebung ladt
zu erholsamen Spaziergangen ein und bietet vielfaltige Freizeitaktivitaten sowie Raum fir
Erholung und Ruhe.

Esist einidealer Ort fiir alle, dieein Zuhause in einem grinen Umfeld suchen, aber nicht
auf die Annehmlichkeiten der Stadt verzichten méchten.

Die Doppelhaushalfte wurde zuletzt in den Jahren 2019 und 2020 saniert und bietet
moder nen Wohnkomfort auf mehreren Etagen, verbunden mit einer Vielzahl an
Ausstattungsdetails, die das Wohnen besonder s angenehm machen.

Im Erdgeschoss empfangen eine einladende Diele und eine grof3ziigige Wohn- und
Esslandschaft, die nahtlosin eine offen gestaltete und hochwertige Einbauktiche mit
Klchenblock Ubergeht, Bewohner und Gaste.

Der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich bietet Uber die grof3en Fensterflachen einen
herrlichen Blick in den schonen Garten. Ein Kaminofen sor gt fiir gemutliche Stunden und
eine einzigartige Atmosphare, besondersin der kiihleren Jahreszeit.

Die K liche Uberzeugt sowohl funktional als auch optisch und macht das gemeinsame K ochen
und Geniel3en zum téglichen Vergniigen. Im Gartengeschoss befindet sich eine weitere
Einbaukiche, die flexible Nutzungsmdglichkeiten bietet, sel esfir Gaste, als zweiter
Haushalt oder fur besondere Anlésse.

Dieweiteren vier Zimmer des Hauses, die sich auf den ver schiedenen Wohnebenen verteilen,
ermaoglichen individuelle Nutzungskonzepte, sei es als Schlafzimmer, Kinderzimmer,
Arbeitsbereich oder Riickzugsort. Das wohnlich ausgebaute Dachgeschoss bietet dadurch
einen zusatzlichen Raum, der vielseitig genutzt werden kann.

Besonderer Wert wurde auch auf die Badezimmer gelegt: Drei exklusive
Tageslichtbadezimmer sowie ein Gaste-WC bieten ausreichend Komfort fur Familie und
Besucher. Die modernen Bader verfugen alle Gber Tagedlicht und sind mit zeitgemaler
Sanitérausstattung und hochwertigen Armaturen gestaltet.




Die hochwertige Ausstattung setzt sich konsequent fort mit 2-fach verglasten Holz-Alu-
Fenstern, diein Verbindung mit den elektrischen Rollladen fir Komfort und Sicherheit
sorgen. Das Haus verfiigt zudem Uber Smart-Home-Elektroinstallationen, mit denen sich
viele Funktionen bequem steuern lassen.

Auf allen Etagen wur de Ful3bodenheizung verbaut, die fir ein angenehmes Raumklima
sorgt. Die Auswahl der Bodenbel&ge reicht von Holzdielenparkett bis hin zu Fliesenbdden.

Fir entspannte Stunden an der frischen Luft und zur Erholung stehen sowohl eine Terrasse
alsauch zwei grof¥flachige Balkone zur Verfligung, die einen schénen Blick in den gepflegten
und eingewachsenen Garten ermoglichen.

Praktisch sind auch die vorhandenen Kellerraume, die zusatzlichen Stauraum bieten.

Die Garage verfugt Uber einen elektrischen Torantrieb. Zusatzlich steht den Bewohnern ein
Stellplatz im Freien zur Verfigung.

DasHaus erreicht (gemal verbrauchsorientiertem Energieausweis) die
Energieeffizienzklasse C und wird derzeit Giber eine effiziente Strom-Zentralheizung beheizt.
Dietechnischen Voraussetzungen fir den Betrieb einer Warmepumpenheizung wurden

ber eits geschaffen, sodass eine Warmepumpe nach Abschlussder Installation in Betrieb
genommen werden kann. Ein zusatzlich erstellter bedarfsorientierter Energieausweis, der
den vorgesehenen Betrieb mit einer Warmepumpe ber iicksichtigt, weist eine
Energieeffizienzklasse A aus. Nach fachger echter Fertigstellung und I nbetriebnahme der
vor gesehenen Warmepumpentechnik besteht somit das Potenzial, die ener getische
Bewertung des Gebaudes vor aussichtlich nochmals zu ver bessern.

Dank seiner hochwertigen Ausstattung eignet sich dieses besondere Haus fir
unter schiedlichste L ebenskonzepte und préasentiert sich als zeitgeméler und komfortabler
L ebensmittelpunkt in attraktiver Umgebung.

Bei Interesse laden wir Sie gerne zu einer Besichtigung ein, damit Sie sich personlich von den
Vorzligen dieser Doppelhaushélfte Giber zeugen kénnen.
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Ausstattung und Details

- hochwertige Einbauktiche mit Markenger éten im Erdgeschoss

- weitere Einbaukiiche im Gartengeschoss

- Kaminofen

- 2-fach verglaste Holz-Alu-Fenster

- elektrische Rollladen

- Holzdielenpar kett- und Fliesenbdden

- FuBbodenheizung auf allen Etagen

- 3 exklusive Tageslichtbadezimmer

- GasteWC

- Ankleide

- wohnlich ausgebautes Dachgeschoss

- Terrasse sowie 2 Balkone

- Smart-Home-Elektroinstallationen

- Kellerraume

- Stromheizung

- Anschlussvor bereitung fr eine War mepumpe vor handen

- Warmepumpensystem und -technik bereits vorhanden, allerdings noch nicht angeschlossen
- verbrauchsorientierter Ener gieausweis (aktuelle Nutzung mit Stromheizung):
Energieeffizienzklasse C

- bedarfsorientierter Energieausweis unter Ber ticksichtigung und moglicher Verwendung
der vorgesehenen Wéarmepumpe: Energieeffizienzklasse A (hypothetisch)

- Weiter es ener getisches Optimier ungspotenzial durch Fertigstellung, Anschluss und
Verwendung der Warmepumpentechnik

- WEG-Teilung

- Garage mit elektrischem Torantrieb

- Stellplatzim Freien
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Alles zum Standort

Bad Homburg liegt landschaftlich attraktiv und reizvoll am FufRe des Taunus und gehort
zweifelsfrei zu den beliebtesten und gesuchtesten Taunusgemeinden. Von hier aus bieten sich
viele M dglichkeiten, das Naher holungsgebiet , Taunus® individuell zu nutzen.
Radwanderwege, herrliche Waldlandschaften und romantische Pfade zur Saalburg und zum
Her zberg laden zu Erholung und Sport ein. Die ber ihmte Kur stadt Bad Homburg bietet
seinen Bewohnern eine ausgesprochen hohe L ebensqualitét. Kur-/Thermal- und
Weéllnessbader, Sport—und Freizeitmoglichkeiten, ein grofes 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-L och-Golfplatz stellen weitere Freizeitmoglichkeiten dar.

Bad Homburg ist sowohl mit der S-Bahnlinie S5 als auch mit der U-Bahnlinie U2 an das
Frankfurter Nahverkehrsnetz angebunden. Ein Regionalbus ver bindet die
Taunusgemeinden. Alle Nahver kehr sstationen sind in wenigen Minuten zu erreichen. Uber
das ca. 5 Minuten entfernte Autobahnkreuz Bad Homburg (A5 und A 661) erreichen Siein
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

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Stefan Koch

L ouisenstralde 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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