Bad Homburg vor der Hohe — Ober-Eschbach

VON POLL - BAD HOMBURG: Erweiterungsfahiges
Einfamilienhaus in zentraler Lage
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KAUFPREIS: 895.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 101,37 m2 « ZIMMER: 4 » GRUNDSTUCK: 528 m?
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Auf einen Blick

25002011

ca. 101,37 mz
Satteldach

4

2

1

1961

3 x Freiplatz, 2 x
Garage

895.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2022

Massiv
ca. 48 m2

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

Ol VERBRAUCH
150.50 kWh/m2a
27.09.2031
ol
1961
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VO,N EOLL .

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 Auszeichnung
Seit 2015 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

Zum Verkauf steht dieses charmante und modernisierte Einfamilienhaus in Bad
Homburg, Stadtteil Ober-Eschbach.

Die Immobilie, die urspringlich 1961 erbaut wurde, wurde 1997 umfassend saniert und
seitdem regelmaRig modernisiert, zuletzt im Jahr 2022. Auf einer Wohnflache von circa
101 m2 bietet diese Immobilie viel Komfort und Raum fir individuelle
Gestaltungsmaglichkeiten . Insgesamt verfligt die Immobilie Uber vier Zimmer, darunter
zwei Schlafzimmer, ein kleineres Zimmer und ein Badezimmer. Die Raumaufteilung ist
ideal fur Paare oder kleine Familien.

Das Grundstiick erstreckt sich tber groRzigige 528 m2 und bietet diverse Moglichkeiten
fur Aufenthalte im Freien. Eine gro3e Sud/West-Terrasse ist der perfekte Ort, um sonnige
Tage zu genieRRen. Der gepflegte Garten ladt zum Verweilen ein und bietet ausreichend
Platz fur gartnerische Gestaltungswiinsche. Ein gerdumiges Holzgartenhaus erganzt das
AulRenangebot und schafft zusatzlichen Stauraum fir Gartengeréate oder als Hobbyraum.

Im Innenbereich Uberzeugt das Haus durch seine moderne Ausstattung. In den Wohn-
und Schlafbereichen wurde 2021 Laminatboden verlegt, welcher im gesamten
Obergeschoss 2022 erganzt wurde. Die Kiche ist mit einer funktionalen Einbauktiche
versehen, die alle wichtigen Gerate beinhaltet und auf einem gefliesten Boden errichtet
ist. Ein weiteres Highlight ist der drehbare Kamin im Wohn-/Esszimmer, der fir eine
angenehme Atmosphare in den kiihleren Monaten sorgt. Das Badezimmer wurde 2019
mit einer modernen Walk-In Dusche und einem neuen WC mit Spiilkasten ausgestattet
und bietet somit zeitgemaflen Komfort.

Zusatzlicher Stauraum findet sich im Keller, der nicht nur gefliest ist, sondern auch tber
einen eingebauten Tresor verfugt. Fur Fahrzeuge stehen eine Doppelgarage und drei
zusatzliche Stellplatze zur Verfligung. Das elektrisch betriebene Tor und das komplett
eingefriedete Grundstick bieten zuséatzliche Sicherheit und Privatsphére.

Das Haus bietet zudem Ausbaupotenzial im Dachgeschoss, welches gedammt ist und
alle notwendigen Anschlisse bereitstellt. Diese Moglichkeit gibt zukiinftigen Eigentiimern
die Flexibilitdt, zusatzlichen Wohnraum nach den eigenen Vorstellungen zu gestalten.
Durch die regelméaRigen Modernisierungen, einschlie3lich der Erneuerung der
Abwasserleitungen im Jahr 2022, prasentiert sich das Haus in einem einladenden und
gepflegten Zustand und ist bereit fir den Einzug.




Eine Besichtigung lohnt sich, um das Potenzial dieser Immobilie in einer der
nachgefragtesten Lagen Bad Homburgs zu erleben.
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Ausstattung und Detalils

- Laminatboden in den Wohn- und Schlafbereichen

- Gefliester Eingangsbereich, Bader- und Kiichenboden

- Einbaukiche mit allen Geréten

- Drehbarer Kamin im Wohn-/Esszimmer

- Doppelisolierverglasung mit elektrischen Rollladen

- Gefliester Keller

- Tresor im Keller

- Gefriedetes Grundstick

- Elektrisches Tor

- GroRer Hof

- GrolRes Gartenhaus

- Doppelgarage

Sanierungs- / Modernisierungsarbeiten im Detail:

1997: Totalsanierung (Strom, Wasser, Fenster, Innentiren, Haustur, Fliesen, Heizung,
Bad und EBK)

1998: Doppelgaragen und 2 Stellplatze

1999: Dach gedammt

2000: Anlegung einer grof3en Terrasse

2003: Neues Gartenhaus

2005: Neu verputzt und gestrichen, Dach neu gedeckt und Schornstein verkleidet
2006: Balkon erneuert und neues Gelander

2010: Keller komplett gefliest und Einbau kleine Badewanne
2012: Neubau Hof mit neuem Zaun & Toren und Vorgarten

2012: Sichtschutz mit hochwertigen Palisaden im hinteren Garten
2015: Einbau Kamin im WZ

2019: Bad: neue Walk-In Dusche und WC mit Spulkasten
2021/2022: Neuer Laminatboden

2022: Sanierung aller Abwasserleitungen
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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 Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.9.2031.

Endenergieverbrauch betragt 150.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1961.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner

Stefan Koch

LouisenstralBe 148c, 61348 Bad Homburg vor der Héhe
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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