Usingen / Merzhausen - Merzhausen

Einzigartige Waldrandlage mit Seltenheitswert:
Anwesen mit groldem Potenzial &
Gestaltungsspielraum

Objektnummer: 26141015

VON POLL

KAUFPREIS: 520.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 212 m2 « ZIMMER: 6 * GRUNDSTUCK: 1.012 m?2
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Auf einen Blick

26141015
ca. 212 m2
Satteldach
26.06.2026
6

4

2

1960

2 x Freiplatz, 2 x
Garage

520.000 EUR
Zweifamilienhaus

Kauferprovision
betragt 5,95 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2021
Sanierungsbedirftig

Massiv

ca. 166 m?2

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 291.80 kWh/m2a
H
14.04.2036
1960
Gas
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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

‘ VON POLL

FAZ INSTITUT

TOP

MAKLER

2026

VON POLL IMMOBILIEN

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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Grundrisse




Schlafen

ca. 10m®
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Werkstatt [
ca. 16 m?

Keller
ca. 13 m?

Flur
ca. 13 m?
fichlor Waschen
= ca. 26 m?
E Heizung
= ca. 9m?
Jic]
Schleuse
. Garage
ca. 30 m?
Biro Abst.

ca. 12 ra ca.7m?
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Ein erster Eindruck

In absolut privilegierter Lage prasentiert sich dieses charmante, urspriinglich in den 1960er
Jahren errichtete Wohnhaus auf einem auf3er gewdhnlichen Grundstiick mit Seltenheitswert:
AlsletztesHausin der Reihe und von zwel Seiten unmittelbar vom Wald umgeben, geniefden
Sie hier ein Héchstmal® an Privatsphéare, Ruhe und Naturverbundenheit - eine L age, die
selbst im begehrten Taunus nur auf3erst selten zu finden ist.

Das Haus befindet sich seit seiner Erbauung in Familienbesitz und wurde mit zwei
Generationen bewohnt. Zu einem spéateren Zeitpunkt erfolgte die Umwandlungin ein
Zweifamilienhaus mit zwei abgeschlossenen Wohneinheiten.

Zuletzt wurde die Immobilie nur noch von einer Person bewohnt und befindet sich in einem
gepflegten, jedoch nunmehr sanierungsbediirftigen Zustand. Wichtige I nvestitionen wurden
jedoch nicht unterlassen, bspw. wurden 2021 eine neue Gas-Brennwer tther me sowie in 2006
eine Photovoltaikanlage installiert. Auch einige Fenster wurde ber eits ausgetauscht und ein
Glasfaser anschluss wurde gelegt. Dadur ch bietet sich unter Einbeziehung der staatlichen
Forderungen enor mes Potenzial fir Eigennutzer, Kapitalanleger, M ehrgenerationen oder
zum Umbau in ein grof3zigiges Einfamilienhaus.

Auf jeder Wohnebene erwartet Sie eine gut geschnittene 3-Zimmer-Wohnung mit K tiche
und Bad, im Erdgeschoss zusétzlich mit Gaste-WC. Besonder s hervor zuheben ist der

ger dumige Wohnessber eich im Erdgeschoss mit angrenzendem Winter garten, welcher erst
in den 90er Jahren errichtet wurde. Von hier aus er6ffnet sich ein traumhafter Blick direkt
auf den Waldrand - ein beeindruckendes Natur schauspiel zu jeder Jahreszeit. Der
Wintergarten erweitert den Wohnraum auf elegante Weise und bietet direkten Zugang auf
die sonnige grof3e Sandsteinterrasse und in den liebevoll gepflegten, komplett eingezdunten
Garten.

Die Wohnung im Ober geschoss begeistert mit dem grof3ztigigen Balkon und Blick auf den
Wald. Der Dachboden bietet zusatzliches Ausbaupotential.

Auch das Grundstiick selbst bietet vielseitige M dglichkeiten: Das bestehende Baufenster ist
noch nicht ausgeschopft, sodass Erweiterungen des Hauses denkbar sind. Der grof3ziigige
Vorgartenbereich schafft Raum fiir Stellplatze, Carports oder weitere Garagen.

Ebenfallsinteressant ist der an die Garage angrenzende, ehemalige Biiroraum mit separ ater
ErschlieBungsmoglichkeit - ideal fur Freiberufler oder Home-Office.




Essollte berticksichtigt wer den, dass umfassende M alihahmen anstehen, unter anderem
hinsichtlich Fassade, Dach, Dammung, Elektrik und Wasserleitungen, Bader, Kiichen.
Dafir eroffnet sich Ihnen die seltene Chance, eine Immobilie in absoluter Toplage nach
Ihren eigenen Vorstellungen zu gestalten und nachhaltig aufzuwerten.

Verpassen Sie lhre Chance auf eine Besichtigung nicht - daswohl schénste Grundstiick der
Strale wartet darauf, in neuem Glanz zu erstrahlen.
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Ausstattung und Details

- Wintergarten

- Balkon

- Gas-Brennwertther me aus 2021

- Photovoltaikanlage aus 2006

- 2-Fach-isolierte Holz- und Kunststofffenster
- grof3e Sandsteinterrasse

- schon angelegter, voll eingezdunter Garten
- beheizter Anbau hinter der Garage (ehemaliges Biir o)
- Gartenhaus

- Doppelgarage

- 2 Stellpléatze
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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 haben hingegen 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 vidfaltige Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken sowie ein Krankenhaus. Der
hochmoder ne Neubau der Hochtaunus-Kliniken an der Weilburger Stral3e, samtliche
Schulformen und Kindergérten sind ful3laufig 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.

Die Lagedieser Immobilie zeichnet sich insbesonder e dur ch die direkte Nahe zur Natur 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 30km 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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Sonstige Angaben

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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