Friedrichsdorf — Nahe Stadtzentrum

VON POLL - FRIEDRICHSDORF: Exklusive
Bauhaus-Villa - Wohnen und Arbeiten mit Blick auf

den Hardtwald

Codice oggetto: 25002067

PREZZO D'ACQUISTO: 2.280.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 529 m2 « VANI: 11 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 1.424 m2
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A colpo d'occhio

25002067
ca. 529 m2
11

5

5

1974

4 x superficie libera,
2 x Garage

2.280.000 EUR
Villa

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

Curato
massiccio
ca. 96 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Piscina,
Sauna, Caminetto,
Giardino / uso
comune, Cucina
componibile
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Dati energetici

centralizzato

Gas
07.03.2034

Gas

Attestato Prestazione
Energetica

117.80 kWh/m?2a

D

1974
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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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Capital
Lod

MAKLER-KOMPASS
MEFT 1020210

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
LouisenstraBe 148c | 61348 Bad Homburg Holzweg 7 | 61440 Oberursel
bad.homburg@von-poll.com oberursel@von-poll.com
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Binen Auszeichnung
senzors @ Stefan Koch
-

Immo
Scout24

Unser ausgezeichnetes Team

Erfahren Sie den aktuellen Marktwert Ihrer Immobilie
kostenfrei und unverbindlich!

www.von—po”. com/bad— hombuig
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Una prima impressione

Eine Raritat in erster Reihe Uber dem Bottigtal - sonnig gelegen mit Blick auf den
Hardtwald!

Edle Naturmaterialien und moderne Haustechnik gehen in dieser beeindruckenden Villa
im Bauhausstil, deren Architektur Leichtigkeit und eine schwebende Wirkung vermitteln,
eine unvergleichliche Symbiose ein.

Das Ergebnis: Ein luxuridses Zuhause zum Wohlfiihlen, ausgestattet mit allen
erdenklichen Details, die das Wohnen zum Erlebnis machen. Durch verschiedene
Zugangsmaoglichkeiten und abtrennbare Bereiche ist dieses Haus ideal fiir die
Kombination von Wohnen und Arbeiten unter einem Dach. Oder mehrere Generationen
finden hier jeweils gentigend Privatsphare. Die Nutzungsmolglichkeiten dieser grof3en,
modernen Villa sind damit sehr vielfaltig.

Grof¥flachige Glasfronten, Granitstein und Edelstahl - das sind die Grundelemente, die
sich stilsicher im und am gesamten Haus wiederfinden und eine einzigartige Atmosphéare
schaffen, die an einen Urlaub in einem Luxushotel erinnert.

Schon beim Betreten des Grundstiicks erkennt man die perfekte Inszenierung der
verschiedenen Bereiche - der in absoluter Privatsphére liegende Zugang, die
verschiedenen Eingange zu unterschiedlichen Wohnbereichen, der parkéhnliche
AulRenbereich mit mehreren Terrassen und schénem Blick direkt ins Naturschutzgebiet
Bottigtal und naturlich ein sehr grof3zlgiger Innenbereich mit diversen
Nutzungsmadglichkeiten.

Der gemuitliche Lounge-Bereich mit Kamin vor dem offen gestalteten Wohn- und
Essbereich und die vielseitigen Sitzgelegenheiten auf den verschiedenen
Terrassenflachen bestechen durch ihre GroR3ziigigkeit, denn die bodentiefen, grof3en
Fensterflachen zum Garten hin lassen den Innen- und Auf3enbereich optisch flieRend
ineinander Ubergehen.

Die moderne Design-Kiiche mit angrenzendem Kihlraum und vorgelagertem Essbereich
lasst auch fur Profikdche keine Wiinsche offen und bietet gleichzeitig die Gemutlichkeit

fur geselliges Beisammensein mit Familie und Freunden.

Die hochwertigen Granitbdden, die sich nicht nur im Wohnbereich wiederfinden, sind von




zeitloser Eleganz und bester Verarbeitung.

Weitere Flachen im Gartengeschoss sind vielfaltig nutzbar, unter anderem gibt es einen
zwischenzeitlich Gberbauten Innenpool und Whirlpool, der mit etwas Aufwand auch
wieder reaktiviert werden konnte. Ein grof3ziigiges Home-Office oder Gastezimmer mit
Bad en Suite sowie die Hauswirtschaftsraume befinden sich ebenfalls auf dieser Ebene.
Ein weiteres Highlight auf dieser Etage ist der einladende Wellnessbereich mit Sauna
und bodengleicher Rain-Shower.

Uber zwei separate Treppenaufgange gelangt man in das erste Obergeschoss, wo sich
auf zwei Fligel verteilt neben dem Galeriebereich verschiedene Schlaf-, Arbeits-, Gaste-
und Sportraume mit diversen Badern befinden. An eines der Bader schliel3t sich eine
weitere Sauna mit ebenerdiger Regendusche an.

Uber zwei Treppenh&user gelangt man in das erste Obergeschoss, wo sich auf zwei
Fligel verteilt verschiedene Schlaf-, Arbeits- und Sportrdume mit diversen Badern
befinden. Dies unterstreicht noch einmal die vielseitige Nutzbarkeit des Hauses, z.B.
auch als Zweifamilienhaus (die einzelnen Wohnbereiche sind durch eine
Teilungserklarung bereits rechtlich aufgeteilt).

Rundum sorgen hohe Hecken und Mauern auf dem Grundstiick fur ausreichend
Privatsphére und fokussieren den Blick auf das direkt davor liegende Naturschutzgebiet

mit herrlichem Blick ins Bottigtal.

Durch die groR3ziigige Doppelgarage mit den angrenzenden Stellplatzen gelangt man
trockenen Ful3es direkt ins Haus.

Dieses Haus lasst sich kaum beschreiben, wann mochten Sie es erleben?
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Dettagli dei servizi

Luxuridse und gehobene Gesamtausstattung:

- Offene Design-Kiiche mit Gaggenau-Geraten und mit angrenzendem Abstell-/Kihlraum
- Gaszentralheizung

- Klimaanlagen

- Kamin

- Granitstein- und Fliesenbtden

- Rollladen bzw. Jalousien

- Einbauschranke und Einbauten

- 5 Bader

- 3 separate WCs

- 2 Saunen mit jeweils separaten Duschen

- Wellnessbereich mit wiederherstellbarem Schwimmbad und Whirlpool

- Hauswirtschafts- und Abstellraume sowie Kellerraume

- 2 grof3flachige Terrassen

- Markise

- liebevoll angelegter und eingewachsener Studwest-Garten mit Freisitz und Gartenhitte
- Gartenanlage mit Bachlauf und Teichanlage (stillgelegt)

- Doppelgarage, Carport und weitere Stellplatze

- vielseitige Nutzbarkeit (Teilungserklarung fiir das Haus ist vorhanden)
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Tutto sulla posizione

Die herausragende Lage dieses Grundstiicks zeichnet sich besonders durch den
herrlichen Blick ins Bottigtal aus. Es bietet einen idealen Ausgangspunkt fir vielseitige
Freizeitaktivitaten bei gleichzeitiger Nédhe zu den Innenstadten Friedrichsdorf und Bad
Homburg. Das Naturgebiet entlang des Seulbachs wie auch der nahegelegene Hardtwald
laden zu ausgedehnten Spaziergangen ein. Der beliebte Kletterwald im Hardtwald wird
Sportler auf Anhieb begeistern.

Unter anderem sind auch die S-Bahn-Station Seulberg sowie diverse
Einkaufsmoglichkeiten bequem zu erreichen.

Friedrichsdorf liegt 23 km ndrdlich von Frankfurt (Fahrtzeit ca. 30 Minuten mit dem Auto)
direkt am Osthang des Taunus und hat ca. 25.000 Einwohner. Nach Bad Homburg sind
es ca. 5 Minuten Fahrtzeit. Im Westen grenzt der Stadtteil Dillingen unmittelbar an den
Wald. Im Osten und Siiden jenseits der S-Bahn schliel3t sich der Stadtteil Seulberg mit
den neuen Wohngebieten Am Romerhof und Am Schaferborn an. Zu Friedrichsdorf
gehoren auRerdem die Stadtteile Burgholzhausen und Képpern.

Die A 5 Ausfahrt Friedberg befindet sich in 5 km Entfernung. Sie erreichen mit dem Pkw
Frankfurt in ca. 30 km, ca. 36 km bis zum Flughafen und 5 km bis Bad Homburg-
Innenstadt. Mit der S-Bahn -Linie 5- (Stationen in Friedrichsdorf und im Stadtteil
Seulberg) erreichen Sie Frankfurt Zentrum in 20 Minuten.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 7.3.2034.

Endenergiebedarf betragt 117.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1974.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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