Usingen

Ihr neues Zuhause! - DHH in Usingen mit Fernblick,
Kamin, moderner Kliche & Garage

CODE DU BIEN: 25141012a

‘ VON POLL

PRIX D'ACHAT: 420.000 EUR « SURFACE HABITABLE: ca. 144 m2 . PIECES: 4.5 « SUPERFICIE DU TERRAIN: 176 m2
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En un coup d'cell

25141012a 420.000 EUR

ca. 144 m? Maisons jumelles

a deux versants Kauferprovision

45 betragt 3,21 % (inkl.
' MwSt.) des

2 beurkundeten

Kaufpreises

2 Bon état

1990 massif

1 x surface libre, 1 x ca. 10 m?

Garage WC invités,

Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
énergétique
06.04.2035 213.60 kWh/m?2a
Gaz G
1991
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FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
T

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

Hochtaunus: 06081 - 96 53 02 0 | Neu-Anspach: 06081 - 96 53 02 0

Partner-Shop Hochtaunus | Kreuzgasse 22 | 61250 Usingen | hochtaunus@von-poll.com

Partner-Shop Neu-Anspach | BreitestraBe 9 | 61267 Neu-Anspach | neu-anspach@von-poll.com
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Plans d'etage

o it B

Immogrundriss

sbereich E
[ |

www.von-poll.com



Wohnzimmer

Badezimmenr
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Une premiere impression

Fur alle, die etwas Besonderes suchen, bieten wir hier eine tolle Gelegenheit in Form
dieser einzigartigen Haushalfte. Als Haus im Haus konzipiert, verteilen sich rund 145 m2
Wohnflache auf 3 Etagen mit eigenem Hauseingang, kleinem Vorgarten und grof3er
Dachterrasse - Panoramablick inklusive!

Die 1990 erbaute Immobilie befindet sich in einem ausgezeichneten Zustand ohne
Investitionsstau und bietet gro3ziigigen Wohnkomfort in einer familienfreundlichen Lage.

Der offene helle Wohnbereich im 1. Obergeschoss tiberzeugt mit einem Kaminofen, der
wahrend der kiihleren Monate flr wohlige Warme sorgt. Ein zusatzlicher Kamin im
Essbereich schafft eine angenehme Atmosphére fir gesellige Abende. Die moderne
Einbaukiche, ausgestattet mit einer stilvollen Glasriickwand und Marken-Elektrogeraten,
bietet ausreichend Platz und Funktionalitat und sieht dartiber hinaus auch noch richtig gut
aus.

Das erste Obergeschoss beherbergt neben dem Wohnbereich auch das grof3ziigige
Elternschlafzimmer. Das angrenzende, helle Elternbad verfligt Uber zwei Waschtische mit
geraumigen Einbauschréanken, eine Badewanne sowie eine separate Dusche.

Highlight Im Dachgeschoss ist das Uber 20m2 grol3e, bis in den Giebel ausgebaute
Studiozimmer mit schénem Fernblick. Ein weiteres Gaste-/Arbeitszimmer mit
angrenzendem Duschbad komplettieren das Raumangebot. Alle RAume sind durchdacht
geschnitten und ermdglichen ein komfortables Wohnen fiir eine kleine Familie oder ein
Paar.

Etwas ganz Besonderes ist die gro3zligige sonnige Dachterrasse, die mit wertigem
WPC-Boden ausgestattet ist. Sie bietet einen schonen Fernblick bis auf den Usinger und
Wehrheimer Wald und ladt mit Markise, AulRenbeleuchtung sowie Wasser- und
Elektroanschluss zum Verweilen ein. Auf Gber 20m2 kénnen Sie sich hier einen
Dachgarten schaffen und entspannende Stunden im Freien verbringen.

Die Sicherheit wird durch eine installierte Alarmanlage gewahrleistet. Die Immobilie
verfligt zudem Uber einen kleinen Vorgarten mit Sitzgelegenheit, eine Garage sowie

einen zusatzlichen Stellplatz.

Die Lage der Immobilie ist besonders fur Familien mit einem Kind bzw mit Kinderwunsch




hervorzuheben. In direkter Umgebung befinden sich eine Kita und ein grol3er Spielplatz,
die fur eine kinderfreundliche Umgebung sorgen. Einkaufsmdglichkeiten und 6ffentliche
Verkehrsanbindungen sind ebenfalls bequem erreichbar. Die Immobilie verflgt Uber
eigene technische Versorgung, wird jedoch gemeinsam mit den benachbarten Hausern
bzw. Haushalften in einer WEG-Gemeinschaft verwaltet. Die Grundstlicksgrof3e ist als
Miteigentumsanteil am groRen Gemeinschaftsgrundstiick zu sehen, bis auf den
Vorgarten gehort hierzu keine klassische Gartenflache. Ideal fir Bewohner, die nicht viel
Zeit fur Gartenpflege aufbringen méchten, aber die Vorteile und Privatsphére eines
eigenen Hauses zu schatzen wissen.

Zusammenfassend bietet diese aulRergewdhnliche Wohneinheit ein individuelles
Wohnerlebnis, das durch durchdachte Raumaufteilung und eine wertige Ausstattung
besticht. Interessierte K&ufer sind eingeladen, die Immobilie bei einer Besichtigung néher
kennenzulernen. Ein solches Angebot in dieser Lage und Qualitat ist eine seltene
Gelegenheit. Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin, um sich selbst ein Bild von
dieser auf3ergewdhnlichen Wohnmdoglichkeit zu machen.
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Détails des commodités

- Kaminofen im Wohnbereich

- Kamin im Essbereich

- moderne Einbaukiiche mit Glasriickwand und qualitativen Elektrogeraten

- Elternbad im 1.0G mit zwei Waschtischen, gro3ztgigen Einbauschranken mit
integrierter Beleuchtung, Badewanne sowie separate Dusche

- Kinder- bzw Gaste-Duschbad im Dachgeschoss

- Alarmanlage

- blaue, 2-fach-isolierte Kunststoff-Sprossenfenster

- Dachterrasse mit Markise, WPC-Boden, Aul3enlicht, Wasser- und Elektroanschluss
- kleiner Vorgarten mit Sitzgelegenheit vor dem Hauseingang

- Garage

- Stellplatz
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Tout sur I'emplacement

Usingen befindet sich inmitten der wunderschénen Natur des Hochtaunus. Die Region
wird zu allen Jahreszeiten insbesondere von den Frankfurter Biirgern auf der Suche nach
Erholung und Ruhe frequentiert. SIE haben hingegen die Moglichkeit, hier zu leben.

Usingen besteht aus den Stadtteilen Usingen (Zentrum), Eschbach, Kransberg,
Merzhausen, Michelbach, Wernborn und Wilhelmsdorf und verfligt, wie auch die
benachbarten Gemeinden Wehrheim und Neu-Anspach, iber eine gute Infrastruktur.
Es gibt vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken sowie ein Krankenhaus. Der
hochmoderne Neubau der Hochtaunus-Kliniken an der Weilburger Stral3e, samtliche
Schulformen und Kindergarten sind fu3laufig erreichbar.

In Verbindung mit der Nahe zu Bad Homburg und Frankfurt am Main bieten sich
hervorragende Freizeit- und Kulturmdglichkeiten. Fiur Sportler und Naturliebhaber ist
Usingen ebenso das ideale Domizil wie fur gestresste Manager, die am Wochenende die
Ruhe genielRen mdchten.

Die Lage dieser Immobilie zeichnet sich inshesondere durch die direkte Nahe zur Natur
und die gepflegte Nachbarschaft aus.

Usingen verflgt Uber eine Bahnverbindung (Taunusbahn) nach Friedrichsdorf (ca. 23
Min.), Bad Homburg (ca. 28 Minuten) und Frankfurt (ca. 47 Minuten). Die etwa 30km
entfernte Frankfurter Innenstadt erreichen Sie Uber die A5 oder A661 in nur einer halben
Stunde Fahrtzeit. In etwa 25 Fahrminuten erreicht man zudem Bad Camberg mit der
Auffahrt zur A3.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 6.4.2035.

Endenergieverbrauch betragt 213.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1991.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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Contact

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

Carola Ohl

Kreuzgasse 22, 61250 Usingen
Tel.: +49 6081 - 96 5302 0
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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