VON POLL

Oberursel — An der Heide/Freiheit

VON POLL - OBERURSEL: Stilvoll sanierte
Doppelhaushalfte in Bestlage Oberursel

CODE DU BIEN: 25002039

VON POLL

IMMOBILIEN

PRIX D'ACHAT: 2.320.000 EUR - SURFACE HABITABLE: ca. 283 m2 « PIECES: 7 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 787 m?
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En un coup d'cell

25002039 2.320.000 EUR

ca. 283 m2 Maison individuelle

7 Kauferprovision

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

3 Kaufpreises

1930 2017

Refait a neuf
massif

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Gaz énergétique
05.10.2026 128.50 kWh/mz2a
D
Gaz
1930
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La propriété

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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Capital
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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Une premiere impression

Sie haben einen Traum vom Wohnen - wir haben die passende Immobilie fur Sie! In
Bestlage von Oberursel, umgeben von stilvollen Einfamilienhausern, befindet sich dieses
Stadthaus aus den 1930er Jahren. Die Immobilie wurde 1995 um einen &sthetisch
ansprechenden Anbau erweitert. Das ideale Zuhause fur Familien in unmittelbarer Nahe
zu Schulen, Kindergarten sowie Einkaufsmdglichkeiten. Ein weiterer Pluspunkt sind die
schnelle Anbindung zur Autobahn sowie die kurze Distanz zum Bahnhof. Zeitlos elegant
prasentiert sich die 283 m2 luxurids kernsanierte Wohnflache. Das bis ins kleinste Detail
durchdachte Raumkonzept eignet sich perfekt flr Familien oder als
Mehrgenerationenhaus. Die einzigartige Atmosphare dieser Immobilie spirt man gleich
beim ersten Betreten des Hauses. Uber einen verglasten Windfang kommt man in den
komfortablen Dielenbereich. Bodentiefe Glasturen vermitteln ein Gefiihl von
Grofzigigkeit. Die ca. 31 m2 grof3e offen gestaltete Designerkiiche mit hochwertigen
Gaggenau-Elektrogeraten u.a. ein kombinierter Back-/Dampfgarer wird selbst hchsten
Anspriichen gerecht. Der sich anschlieBende grol3ziigige Essbereich im verglasten Erker
der Kiiche gibt den Blick frei in den gartnerisch angelegten Garten mit altem
Baumbestand. Der helle Wohn-Essbereich, auch hier hat man Zugang auf die Terrasse,
bietet gediegenen Wohnkomfort. Vom Garderobenbereich gelangt man auf eine weitere
sonnige Terrasse, die sich perfekt fur den ersten Morgenkaffee eignet. Lassen Sie den
Blick schweifen und starten Sie entspannt in den Tag. Das 1. Obergeschoss bietet zwei
grof3ztigige Schlafzimmer sowie ein modernes Wannen-Duschbad. Im 2. Obergeschoss
Uberzeugen 2 luftige Dachstudios sowie ein modernes Duschbad von der hohen
Wohnqualitat der Immobilie. Das Gartengeschoss bietet neben den Ublichen
Versorgungsraumen ein helles Studio mit bodentiefen Fenstern und Ausgang auf die
Gartenterrasse. Etablieren Sie hier Inr Homeoffice, einen Au-pair-Bereich oder auch ein
Yoga-Studio. Selbstverstandlich beinhaltet das Angebot eine Garage sowie zwei
Stellplatze. Gerne stellen wir Ihnen die Immobilie bei einem personlichen
Besichtigungstermin vor.
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Détails des commodités

- Kernsanierung 1995

- Weishaupt Gas-Brennwert-Heizung 2015

- Busch-Jager Smart-Home-System

- Terracotta-Fliesen im EG

- Parkett in Schiffsbohlenoptik im I. OG und DG

- Kalkputz

- Grol3formatige Fliesen in den Badern

- Exklusive offene Kiche mit Elektrogeraten von Gaggenau und Zugang zur Terrasse
- grof3zligiger Essbereich im Erker in der Kiiche mit Blick in den Garten und Zugang zur
Terrasse

- grof3er Wohn-Essbereich mit offenem Kamin und Zugang zur Terrasse
- Gaste-WC

- Garderobenbereich

- FuBbodenheizung

- Elektrische Rollladen

- Bad | mit Tageslicht, Badewanne und Dusche im I. OG

- Bad Il mit Tageslicht, ebenerdige Dusche im DG

- Holztreppe

- Einbauten im Géastezimmer I. OG

- voll unterkellert

- gartnerisch angelegter Garten mit altem Baumbestand und Koi-Teich

- gepflasterte Hofflache

- Garage

- 2 Stellplatze vor der Garage
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Tout sur I'emplacement

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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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 5.10.2026. Endenergiebedarf
betragt 128.50 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1930. Die Energieeffizienzklasse ist D.
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.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Stefan Koch

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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