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Ausblick
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A colpo d'occhio

25002042

ca. 224 m2
a due falde
5

4

2

2017

2 x superficie libera,
1 x Garage

1.790.000 EUR
Casa unifamiliare

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

massiccio
ca. 59 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

ELECTRICITY Diagnosi energetica

22.05.2029
17.00 kWh/m?2a

Elettrico A+

2017
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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

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
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o

MAKLER-KOMPASS
WEFT 102023

Top-Makler Bad Homburg

Héchstnote fiir

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

‘ VON POLL

B e Auszeichnung
senaos ; |, Stefan Koch

Immo
Scout24

Unser ausgezeichnetes Team

Erfahren Sie den aktuellen Marktwert Ihrer Immobilie
kostenfrei und unverbindlich!

wuww.von—poll.com/bad-homburg
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Una prima impressione

Dieses moderne freistehende Einfamilienhaus liegt in begehrter und absolut ruhiger
Wohnlage, im Eichwéldchen - Oberursel. Umgeben von &hnlich modernen
Einfamilienhausern und schonen Garten, und ausgestattet mit einem fantastischen
Ausblick bis nach Frankfurt, ist diese besondere Wohnlage bei Familien und Paaren sehr
gefragt.

Praktische Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Supermarkte, offentliche Verkehrsmittel
(S- und U-Bahn), diverse Schulen und Kindergarten sind naheliegend und schnell
erreichbar. Auf die Autobahn nach Frankfurt, gelangen Sie auf kurzem Weg und sind
daher in ca. 20 Minuten in der Innenstadt Frankfurt.

Vorbei an dem begrtinten Vorgarten gelangen Sie zu dem einladenden Entrée des
Hauses. Direkt am Haus liegt eine gerdumige, unterkellerte Garage und zwei
Aul3enstellpléatze. Beim Betreten des Hauses nehmen Sie sofort den geschmackvollen
ruhigen Stil des Hauses Wahr. Hochwertige Holzdielen und Malerflies an den Wéanden
vermitteln ein zeitgemalfes Design. Ein elegantes Gaste-WC liegt im Eingang ebenso wie
ein Garderobenraum, der auch als Homeoffice genutzt wird.

Grol3zigig offnet sich der Wohn- und Essbereich mit bodentiefen Fenstern auf die breite
Terrasse. Der Blick in den Garten und die Aussicht in den Taunus sind wirklich
einzigartig. Eine Markise sorgt fiir angenehmen Schatten, wenn gewinscht. Nach dem
Essbereich folgt eine geraumige Wohnkuche. Diese ist mit hellen Lackfronten und
exklusiven Kichengeraten ausgestattet und entspricht perfekt dem aktuellen
Zeitgeschmack.

Im ersten Obergeschoss befinden sich ein Schlafzimmer fir ein Kind und das grof3e
Elternschlafzimmer mit Ankleide. Eine grol3e Terrasse vor dem Elternschlafzimmer, die
nicht einsehbar ist, 1adt zum Sonnen und Entspannen ein. Daneben liegt ein helles Bad
mit Badewanne und Dusche. Wertige Materialien, praktische, elektrische Jalousien zum
Verschatten und elegante Armaturen bestimmen die Gestaltung, so dass sich sofort
Wellnessatmosphare beim Betrachter einstellt.

Das Gartengeschoss wurde wohnlich, in der gleichen Weise wie das Obergeschoss mit
hochwertigen Holzdielen gestaltet. Hier kbnnen Kinder wunderbar toben und spielen und
haben ein eigenes Reich. Zwei traumhafte Kinderzimmer wurden hier liebevoll
eingerichtet, beide mit bodentiefen Fenstern und grof3en Terrassen davor. Das Kinderbad




ist hell und freundlich mit Feinsteinzeug gefliest und mit einem Tageslichtfenster
versehen. Eine bodengleiche gerdumige Dusche sorgt flir Komfort.

Weiterhin gibt es hauswirtschaftlich genutzte RAume, einen Abstellraum als Stauraum,
einen Vorratsraum und den Wasch- und Trockenraum.

Das schon eingewachsene Gartengrundsttick ist prachtvoll anzuschauen, bepflanzt mit
Rosen, Apfelbaumen und blihenden Stauden. Hier ist Platz fiir alle Bedurfnisse, Spielen
und Chillen, Freunde empfangen und bewirten. Diese griine ruhige Oase wird Familien
oder Paaren gleichermalRen Freude bereiten.

Besser kann man nicht Wohnen! Fir den Kaufer stehen keine weiteren Malinahmen an.
Die schone Immobilie ist einzugsfertig und frei zur Ubergabe voraussichtlich April 2026.
Das moderne Einfamilienhaus mit bester Energieeffizienz (A+) kommt dem Traum vom
Eigenheim Vieler sehr nahe! Daher zdgern Sie nicht und vereinbaren Sie kurzfristig einen
Termin, um dieses Traumhaus kennenzulernen.
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Dettagli dei servizi

- Hochwertige Holzdielen

- Grol3formatige Feinsteinzugfliesen

- Moderne Einbaukuche

- Wande mit Malerflies

- Gaste-WC

- Exklusive Bad-Armaturen

- Bodengleiche Duschen

- Deckenspots

- Fenster mit Dreifachverglasung

- FuRBbodenheizung

- Luft-Wasser-Warmepumpen (BJ 2018)

- Terrasse (1) mit elektrischer Markise

- Uberdachte Terrasse (2) im Gartengeschoss
- Dachterrasse (3) im Obergeschoss

- Elektrische Jalousien in allen Etagen

- Gro3e Garage, unterkellert

- Zwei AuRRenstellplatze

- Angelegter Garten mit Natursteinmauerchen und Spielhaus
- Garten mit Stabgittereinzaunung

- Zisterne 3.500 |




CODICE OGGETTO: 25002042 - 61440 Oberursel — Oberstedten

Tutto sulla posizione

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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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.5.2029.

Endenergiebedarf betragt 17.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2017.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Stefan Koch

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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