VON POLL

Usingen — Kransberg

Neuwertiges A+-Haus: Exklusive EBK, PV-Anlage,
Kamin, Smart Home, Garage & Stellplatze!

Objektnummer: 25141010b
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Auf einen Blick

25141010b
ca. 167 m2
Satteldach
5

4

2

2020

2 x Freiplatz, 1 x
Garage

799.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,21 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2023
neuwertig

Fertigteile
ca. 29 m?

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

Zentralheizung Bedarfsausweis
Luft/Wasser- 7.10 kWh/mz2a
Warmepumpe A+
27.01.2031

2020
Luft/Wasser-
Warmepumpe
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Die Immobilie

SIE IN DEN BESTEN

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

Details zur Immobilie. 0800 - 333 33 09

).von-poll.com




Objektnummer: 25141010b - 61250 Usingen — Kransberg

Die Immobilie

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich 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 | BreitestraRe 9 | 61267 Neu-Anspach | neu-anspach@von-poll.com
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Grundrisse

Garage
ca. 16 m*

Y

)

Wohnen/Essen
ca. 37 m*

Hof/Zufahrt
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Ein erster Eindruck

Willkommen in diesem beeindruckenden Einfamilienhaus, das mit seinem neuwertigen
Zustand und einer hochwertigen Ausstattung Gberzeugt. Mit einem herausragenden
Energiestandard der Klasse A+ bietet diese Immobilie hochste Energieeffizienz und
modernen Wohnkomfort.

Hier trifft luxurioses Wohnen auf die Schonheit der Natur: Der grof3e Garten ladt zum
Entspannen ein und er6ffnet einen malerischen Blick ins Griine, wahrend die ruhige
Umgebung eine Oase der Erholung schafft.

Im Inneren wartet eine exklusive Nolte-Einbaukuche, die mit durchdachten Details
Uberzeugt. Die eleganten Badezimmer — zwei Tageslichtbader und ein Gaste-WC - sind
harmonisch gestaltet und sorgen fir erstklassigen Wohnkomfort. Edle Bodenbelage und
eine durchdachte Raumaufteilung schaffen eine Atmosphére, die modernes Design und
Funktionalitéat vereint. Ein Highlight ist der Masterbereich: mit Ankleide, einem
grof3ztigigen Bad mit freistehender Badewanne und bodentiefer Dusche — zudem
vorbereitet fur den Einbau einer Infrarotkabine.

Das Haus bietet zudem eine durchdachte Architektur mit vielen Moéglichkeiten, darunter
auch die Option zur Integration eines Aufzugs — perfekt fur alle Lebensphasen. Die
grof3ztigigen Zimmer bieten viel Platz fur Familien und individuelle Entfaltung.

Technisch auf dem neuesten Stand: Photovoltaikanlage, Solar-Batteriespeicher und
Smart-Meter sorgen flr nachhaltige Energieversorgung. Die Doppel-Warmepumpe
garantiert ein angenehmes Raumklima, egal ob Heizen oder Kihlen, und sorgt fir frische
Luft in allen Raumen.

Bodentiefe Fenster erdffnen den Blick auf den liebevoll angelegten AuRenbereich mit
Natursteinmauer, weitlaufiger Rasenflache und gro3er Terrasse mit stimmungsvoller
Beleuchtung — dank der Uberdachung das ganze Jahr nutzbar.

Trotz der idyllischen Lage in Usingen-Kransberg ist die Anbindung hervorragend:
Einkaufsmoglichkeiten und offentliche Verkehrsmittel sind schnell mit dem Auto
erreichbar.

Dieses Haus ist die perfekte Wahl fir Paare oder Familien, die ein energieeffizientes,
stilvolles Zuhause suchen. Bezugsbereit nach Vereinbarung — sichern Sie sich jetzt einen




Besichtigungstermin fiur dieses auRergewdhnliche Angebot!
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Ausstattung und Detalils

- KFW 40+ Haus in Fertighauweise

- Doppel-Warmepumpe fir Heizen, Liften, Kiihlen, Luftreinigung, Warmwasser inkl.
Wohnraum-/Be sowie Entliftung mit Warmertckgewinnung und Pollenfilter

- Vorrichtung fur Entkalkungsanlage

- aktiver Glasfaseranschluss

- 3-fach verglaste Kunststoffenster

- Photovoltaikanlage mit ca. 5,77 kWp, Solar Batteriespeicher und Smart-Meter

- Smart Home Basis Paket zur Steuerung von Rollladen und Beleuchtung

- hochwertige Bad Armaturen

- Einbaukiiche Nolte

- Masterbad mit freistehender Badewanne und bodentiefer Dusche

- Installation eines Aufzugs mdoglich durch einen Wechsel in der Blirodecke

- Kamin, AuRenanlagen mit Natursteinmauer und L-Steinen, Schreinerarbeiten wie
Einbauschrank und Garderobe in 2021

- Terrassenuberdachung mit Beleuchtung in 2022

- Aul3enanlage, Pflasterung in 2023

- Treppenabgang zum Garten 2025 fertiggestellt

- gro3e Terrasse

- Garage mit elektrischem Tor
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Alles zum Standort

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.




Objektnummer: 25141010b - 61250 Usingen — Kransberg

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.1.2031.

Endenergiebedarf betragt 7.10 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2020.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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:

Carola Ohl

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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