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Ein Ort fur Visionare: Grol3zlugiges L andhaus mit
viel Entwicklungspotenzial, nahezu Alleinlage
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KAUFPREIS: 720.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 364,9 m2 ¢ ZIMMER: 11 + GRUNDSTUCK: 8.848 m?
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Auf einen Blick

26141016
ca. 364,9 m?
Satteldach
11

9

2

1970

5x Freiplatz, 4 x
Garage

720.000 EUR
Landhaus

Kauferprovision
betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv

ca. 290 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

ol 195.00 kWh/m?2a
F

27.05.2036

: 1970
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AOBILIER

MAKLER

2026

VON POLL IMMOBILIEN
Hochtaunus.

Vertrauen Sie einem ausgezeichneten Team

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.
T.: 06081 - 96 53 02 0

Partner-Shop Hochtaunus | Kreuzgasse 22 | 61250 Usingen
hochtaunus@von-poll.com | www.von-poll.com/hochtaunus
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Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

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

Details zur Immobilie. T- 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Dieses aufRer gewohnliche Anwesen im Rdllbachtal bei Usingen besticht durch seine nahezu
vorhandene Alleinlage, fast 100m vom nachsten Wohnhaus entfernt. Die Usinger Innenstadt
mit Restaurants, Einkaufsmaglichkeiten, Schulen und Kindergarten ist zu Ful3 ca. 20-25
Minuten, mit dem Rad ca. 10 Minuten und mit dem Auto lediglich 5 Minuten entfernt.

Im Auf3enbereich findet man hdchst selten Immobilien dieser Grofl3enordnung, zumeist
handelt essich um kleinere Wohnhauser. Den Eigentiimern dieser Immobilie hier stehen
Uber 360m2 Wohnflache zur Verfligung, zusatzlich ist auch der Dachboden ausbaufahig.

Bereitsbeim Betreten des Grundstiicks empfangt Sie die lange Auffahrt, eindrucksvall
flankiert von gewachsenem Baumbestand. Am Ende erwartet Sie eine grof3e Einfahrt —
durch ein schmiedeeisernes Tor erreichbar —mit Platz flir mehrere PKW. Die grol3zligige
Garageist mit einem elektrischen Tor versehen und ermoglicht komfortables Parken sowie
L agerflache fir Hobby- oder Freizeitbedarf. Das Grundstiick ist eingezéunt und eignet sich
hervorragend fiir verschiedenste Freizeitaktivitaten oder Gartengestaltung nach
individuellen Vorstellungen. Die Gartenanlage ist von altem Baumbestand gepragt und
bietet weite Griinflachen sowie Hangpartien, die sich harmonisch in die Umgebung einfligen.

Das urspriinglich 1949 errichtetet und 1970 umgebaute Haus befindet sich in einem

sanier ungsbedirftigen Zustand und weist einen einfachen Ausstattungsstandard auf.

Die Liegenschaft hingegen ist aufRergewohnlich weitlaufig, sodass sowohl Privatsphére als
auch zahlreiche Nutzungsoptionen geboten werden. Das Anwesen gliedert sich in insgesamt
11 Zimmer, davon 9 Schlafzimmer und 2 Badezimmer, was ideale Voraussetzungen fiir
grO3ere Haushalte oder Wohngemeinschaften schafft. Die Beheizung erfolgt Gber eine
Zentralheizung.

Das L andhaus prasentiert sich in einem klaren architektonischen Stil der Entstehungszeit.
Die Fassade Uber zeugt durch helle Putzgestaltung und grof3e Fenster flachen, die fur
angenehme Lichtver haltnisse sorgen. Ein zentral gesetzter Eingang erschlief3t das Haus und
fuhrt in einen grof3ziigigen Flurbereich. Hier dominiert heller Natursteinboden in
Kombination mit einer offenen Holztr eppe, dieins Ober geschossfiihrt. Die Wohnr&aume sind
vielseitig nutzbar. Das Wohnzimmer bietet einen gemauerten Kamin mit integriertem
Kamineinsatz und ist sowohl durch grof3e Fenster alsauch durch eine Terrassentlr gut
belichtet. Die Raumaufteilung ist offen gehalten und ermaoglicht ver schiedene Wohnkonzepte
sowie die I ntegration eines Essbereichs.

Unternehmer, die einen privaten Landsitz suchen, kénnen sich hier selbst verwirklichen.
Lassen Sielhrer Kreativitat und dem eigenen Geschmack freien Lauf und realisieren Sie




hier lhren Lebenstraum. Das Anwesen ist ideal fiur Tierhalter, wir weisen an der Stelle
jedoch darauf hin, dass der Bau von Stéllen baurechtlichen Anforderungen unterliegt, die
eine offizielle Genehmigung vor aussetzen. Die Anlage eines privaten Reitplatzes bzw. von
Stallen mit Wasser - und Elektrizitatsver sorgung oder dergleichen wird nicht méglich sein.
Ausunserer Sicht ist das Anwesen ideal fir bspw. Hundehalter/Hundeziichter.

Ein Huhnerstall wurdein der Vergangenheit bereits als bauliche Anlage genehmigt.

DasHausist derzeit aufgeteilt in zwei Wohnungen mit nahezu identischem Grundriss, auf
jeder der beiden Etagen gibt es eine geraumige K iiche, einen grof3en Wohnessbereich,
Tagedlichtbad und Gaste-WC sowie mindestens 3-4 Schlafzimmer. Der Dachboden mit einer
Grundflache um 150mz2 bietet aufgrund seiner Deckenh6he und der breiten Treppe nach
oben weiter e Ausbauoption. Von daher bieten sich hier alle Mdglichkeiten, diesich

M enschen, die Grof3zligigkeit lieben, eine grofl3e Familie und viele Gaste haben, oder ggfs.
auch von Zuhause ar beiten mochten, wiinschen konnen.

Das Grundstiick befindet sich am Hang, wobeil die unter e grof3e Gartenflache mit rund
2.500m2inklusive Einfahrt und Stellplatzen weitestgehend eben gestaltet ist. Am Hang
befindet sich eine Gartenflache mit Stufen zum oberen Gartenbereich. Oben erwarten Sie
rund 5.500m2 Gartenflache/Ackerland. Von daher bietet dieses Anwesen auch

Selbstver sorgern ideale Bedingungen.

Bitte beachten Sie, dass eine Immobilie im Aul3enbereich von Banken sehr kritisch bewertet
wird, weshalb eine Vallfinanzierung durch Banken nicht erwartet werden kann. Dieses
Angebot richtet sich somit an Kapitalanleger bzw. Eigennutzer, die den Kaufpreisaus
Eigenmitteln aufbringen kénnen.

Dasweitlaufige Grundstiick sowie das Haus mit seinen grof3ziigigen Zimmer zahlen schaffen
eine seltene Gelegenheit zur Entfaltung —sei esfir die grofl3e Familie, das

M ehr gener ationenwohnen oder als Riickzugsort mit viel Raum zur individuellen Nutzung.
Verschaffen Sie sich gerne einen personlichen Eindruck von den Moglichkeiten, die dieses
Landhaus bereithdlt. Fir Rickfragen und zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins
stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung.
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Ausstattung und Details

- 2 Kamine (waren biszum Leerstand in Betrieb)

- 2 Tageslichtbader

- Balkon

- Terrasse

- eingezaunter Garten

- grof3ziigige Garage mit elektrischem Tor und Platz biszu vier PKW's
- grof3e Einfahrt mit schmiedeeisernem Tor und Platz fir mehrere PKW
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Alles zum Standort

Usingen befindet sich inmitten der wunder schonen Natur des Hochtaunus. Die Region wird
zu allen Jahreszeiten insbesonder e von den Frankfurter Blrgern auf der Suche nach
Erholung und Ruhefrequentiert. SIE hingegen haben die M dglichkeit, hier zu leben.

Usingen besteht aus den Stadtteilen Usingen (Zentrum), Eschbach, Kransberg, M erzhausen,
Michelbach, Wernborn und Wilhelmsdorf und verfiigt, wie auch die benachbarten
Gemeinden Wehrheim und Neu-Anspach, Uber eine gute I nfrastruktur.

Esgibt vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken sowie ein hochmoder nes
Krankenhaus (Hochtaunus-K liniken). Sdmtliche Schulformen und Kindergérten sind
fuBlaufig erreichbar.

In Verbindung mit der Néhe zu Bad Homburg und Frankfurt am Main bieten sich
hervorragende Freizeit- und Kulturmdéglichkeiten. Fir Sportler und Naturliebhaber ist
Usingen ebenso dasideale Domizil wiefir gestresste Manager, dieam Wochenende die Ruhe
geniefden mochten.

DieLagedieser Immobilie zeichnet sich insbesonder e durch die direkte Nahe zum Wald und
die gepflegte Nachbar schaft aus.

Usingen verfugt Uber eine Bahnverbindung (Taunusbahn) nach Friedrichsdorf (ca. 23 Min.),
Bad Homburg (ca. 28 Minuten) und Frankfurt (ca. 47 Minuten). Die etwa 30 km entfernte
Frankfurter Innenstadt erreichen Sie Giber 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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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Carola Ohl

Kreuzgasse 22, 61250 Usingen
Tel.: +496081 - 9653020
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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