Bad Homburg vor der Héhe — Kirdorf

VON POLL - BAD HOMBURG: Energieeffiziente
Villa mit Pool und 3 Garagen in einzigartiger
Blicklage

Objektnummer: 24002087
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KAUFPREIS: 4.900.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 306 m2 « ZIMMER: 7 » GRUNDSTUCK: 1.625 m?2
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Auf einen Blick

24002087 4.900.000 EUR
ca. 306 m2 Villa
Satteldach Kauferprovision
7 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
6 beurkundeten
5 Kaufpreises.
2019 2021
3 x Freiplatz, 3 :
G;ragelp S Massiv
ca. 110 m2

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

FuRbodenheizung BEDARF
ELECTRICITY 12.80 kWh/m?a
A+
25.04.2031
2019
Luft/Wasser-
Warmepumpe
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

oo

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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Die Immobilie

‘ 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




Objektnummer: 24002087 - 61350 Bad Homburg vor der Hohe — Kirdorf

Ein erster Eindruck

In einzigartiger Naturlage prasentieren wir lhnen eine luxuriése Liegenschaft mit
herrlichen Ausblicken in die Natur und Landschatft. In gefragter Lage von Bad Homburg,
nah am Hardtwald, wurde dieses reprasentative Anwesen in den Jahren 2019 bis 2021 in
Massivbauweise mit weil3er Wanne errichtet. Ausgestattet mit hochwertigen Materialien
und erganzt durch modernste Technik (Warmepumpe und Photovoltaik), ist hier ein
Wohlfiihlort entstanden, der auf ca. 416 m2 Wohn- und Nutzflachen und 1.625 m?
Grundstlck gréRten Komfort, Eleganz und absolute Privatsphare anbietet! Geniel3en Sie
die reprasentative Auffahrt zum Haus und parken Sie direkt vor dem Haus oder stellen
Sie Ihr Fahrzeug in einer, der drei gerdumigen Garagen ab. Das Foyer des Hauses
beeindruckt durch au3ergewdhnlich hohe Decken. Ein Flur mit hellen gro3formatigen
Bodenfliesen fuhrt Sie am Treppenaufgang, Gaste-WC und Garderobenraum vorbei zum
grof3ztigigen Wohnzimmer im Erdgeschoss. Hier erwartet Sie ein behaglicher Platz an
dem frei im Wohnraum positionierten Kamin. Dieser kann von drei Seiten erlebt werden.
Bodentiefe Fenster fluten den Raum mit Licht und geben den Blick in den Garten,
Terrasse und Pool frei. Der Essbereich ist ideal geplant fur eine lange Tafel. Damit sind
auch grof3ere Gesellschaften mdglich. Freuen Sie sich auf entspannte Abende mit
Familie und Freunden mit Blick auf die gemiitliiche Feuerstelle. Angeschlossen an diesen
Bereich ist die offene Kiiche mit hochwertigen Geraten: neuwertige Miele-Elektrogerate,
zwei Backofen, Bora-Abzugssystem, Weinkihlschrank (Klarstein), Side-by-Side
Kihlschrank (Samsung). Vom Wohnbereich aus betreten Sie die Barbeque-Terrasse vor
dem beheizbaren Pool (ca. 4 x 8 m). Zum Trainieren im azurblauen Wasser kann die
Gegenstromanlage angeschaltet werden. Per Fernsteuerung bewegen Sie das Holzdeck,
um den Pool zu 6ffnen oder zu schlieBen. Etwas erhoht liegt eine liegt eine zweite
sonnige Terrasse. Der weitlaufige Garten ist kaum einsehbar durch umlaufende Hecken.
Er wurde pflegeleicht angelegt und mit einem Mahroboter und einem
Bewasserungssystem ausgestattet. Einzigartig und ein Highlight ist der Blick in die
umgebende Landschaft! Erleben Sie diesen magischen Ort, atmen Sie durch und
geniefRen Sie die absolute Ruhe in dieser Naturlage. Das Obergeschoss der Stadtvilla
verfligt Uber zwei schéne (Kinder-)Schlafzimmer, eines davon mit Loggia. Jedem Zimmer
ist ein eigenes Bad zugeordnet. Der geraumige Masterbedroom ist mit einem Bad ensuite
versehen. Die freistehende Whirlwanne sowie die Dusche mit Rain-Shower sorgen fir
Wellnessfeeling. Zwei grof3e Balkone, zu beiden Seiten der Stadtvilla, mit Ausblicken in
die Nachbargarten und das angrenzende Naturschutzgebiet sind ein weiteres Highlight.
Die mit farbigen LEDs beleuchtete Holzwendeltreppe flihrt in ein wohnlich ausgebautes
Dachstudio mit Klimaanlage (ca. 70 m2 Nutzflache). Es eignet sich perfekt als Homeoffice
oder fUr Gaste. Die intelligente Raumgestaltung mit vielen, nahezu unsichtbaren




Einbauten sorgt fir enormen Stauraum. Ein Duschbad ist vorhanden. Im Untergeschoss
eroffnen sich weitere, wohnlich gestaltete Raumlichkeiten, wie ein Partyraum mit
Einbaukuche, wohnlich gestaltete Raume fir Gaste oder Hobbies. Im Fitnessraum
konnen Sie sportlich aktiv werden und sich danach im daneben liegenden Duschbad
erfrischen. Die Technik und Steuerung des gesamten Hauses wurde in einem Raum im
Untergeschoss zusammengefuhrt. Hier findet die Einstellung der Luft-W&rme-Heizung,
Liftungsanlage mit Warmertckgewinnung, Photovoltaik inkl. Speicherelement, sowie die
Pooltechnik statt. Ein Abstellraum und ein Hauswirtschaftsraum mit
Wascheabwurfschacht runden das Raumangebot im Haus ab (Nutzflachen). Komplettiert
wird dieses fantastische Anwesen durch eine grol3e Doppelgarage mit Stauflache im
Dach und einer separaten Einzelgarage. Beide wurden mit elektrischen Rolltoren
versehen. Mehrere Stellplatze flir Gaste bietet das Grundstlick auf der ca. 50 m langen
herrschaftlichen Einfahrt. Kontaktieren Sie uns gerne, um diese einzigartige Stadtvilla mit
Energieeffizienz A+ bald kennenzulernen!
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Ausstattung und Detalils

- Massiv gebaut, Energieeffizienz A+

- Komplett unterkellert, Bauweise mit weil3er Wanne

- Gebaude gedammt

- Deckenhdhen von 3,30 bis tber 6 Meter Hohe

- Natursteinbdden und Eichen-Dielen

- 3-fach verglaste hochwertige Fenster, Holz innen und Aluminium auf3en

- Fenster mit Einbruchsschutz

- Elektrischen Rollladen aul3en, dekorative Holzladen innen

- FuBbodenheizung in allen Etagen

- 6 Schlafzimmer

- 5 Bader mit exklusivem Design und hochwertigen Armarturen

- Klimaanlagen in Masterbedroom und Dachstudio

- Luftungsanlage mit Warmerickgewinnung

- Gaste-WC

- 3 Balkone, 2 Terrassen

- Terrassen mit Wasser- und Stromanschliissen

- Einbauktiche mit neuwertigen Miele-Elektrogeraten, Bora-Abzugssystem,
Weinkuhlschrank (Klarstein), Side-by-Side Kihlschrank (Samsung)

- Hochwertige Schreinereinbauten

- Freistehender Kamin (Holzbefeuerung) als Einbauelement und Raumteiler im
Wohnzimmer mit eingelassenem Bildschirm und Sound-System

- Zweite Einbaukiche im wohnlich ausgebauten Untergeschoss

- Integrierter Wascheabwurfschacht vom Obergeschoss bis ins Untergeschoss
(Hauswirtschaftsraum)

- Luft-Warme-Pumpe, zwei Warmwasserspeicher und Druckerh6hungsmotor

- Luftungsanlage mit Warme-Ruckgewinnung

- Modernste KNX-Verkabelung im gesamten Haus,

Uber Bus-System koénnen alle elektronischen Funktionen (Licht, Rollladen, Heizung,
Liftung, Sound, Alarmanlage) digital gesteuert werden

- Alarmanlage mit Video-Uberwachung fiir das gesamte Anwesen

- Photovoltaikanlage mit 16 kW und 10 kW-Batteriespeicher

- Regenwasserzisterne (13.000 Liter)

- Raincenter, automatische Grundstiicksbewasserung

- Beheizter AuBenpool (4,00 x 8,00 Meter) sowie integrierte Gegenstromanlage,
- Schwimmbad-Abdeckung in Holzoptik/WPC, elektronisch beweglich

- Gartenhaus 1 Gartengerate




- Gartenhaus 2 Kleintierhaltung

- Geraumige Doppelgarage mit Stauraum im Dachbereich mit elektrischem Rolltor
- Einzelgarage mit elektrischen Rolltoren

- Elektronische Toranlage

- Eingewachsener pflegeleichter Garten mit viel Privatsphéare

- Vorgarten mit elektrischer Toranlage, Natursteinpflasterung

- Gasteparkplatze in der Einfahrt 3-5
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Alles zum Standort

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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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 25.4.2031. Endenergiebedarf
betragt 12.80 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2019. Die Energieeffizienzklasse ist A+.
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.




Objektnummer: 24002087 - 61350 Bad Homburg vor der Hohe — Kirdorf

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




