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Usingen - Kransberg

Liebhaberimmobiliein begehrter Feldrandlage mit
unver baubarem Blick, schonem Garten und viel
Charme

Property ID: 26141021
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PURCHASE PRICE: 849.000 EUR -+ LIVING SPACE: ca. 187,9 m2 « ROOMS: 7 * LAND AREA: 924 m?
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At aglance

26141021
ca. 187,9 m?
Gabled roof
7

3

2

1987

2 x Outdoor parking
space, 2 x Garage

849.000 EUR

Single-family house/
Detached house

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

2024
Well-maintained
Solid

ca. 65 m?

Terrace, Guest WC,
Sauna, Fireplace,
Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Ener gy consumption
i certificate
Qil
10.06.2036 149.00 kWh/mz2a
Oil E
1987
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FAZ INSTITUT

TOP

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

www.von-p
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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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A first impression

Nur wenige Schritte- und Sie sind mitten in der schonen Taunuslandschaft. Ob Wandern,
Radfahren oder Natur genief3en: hier beginnt Ihr Freizeitparadiesfast direkt vor der
Haustur.

Dieses Haus begeistert dur ch seine Ausstrahlung und seinen Charme. In unver baubar er
Feldrandlage gelegen und mit einem herrlichen Weitblick Giber die umliegende L andschaft,
bietet eseine Wohnqualitat, die heute nur noch selten zu finden ist. Das massiv gebaute Haus
mit zwei Geschossen und teilweiser Unterkellerung prasentiert sich in einem exzellenten
Zustand mit gehobener Ausstattung und ausgesuchten Materialien.

Die grof3zligige Raumaufteilung mit insgesamt sieben Zimmern er 6ffnet vielfaltige

M dglichkeiten fur kleinere Familien, Paare oder M enschen mit erhohtem Platzbedarf.

Dasim Jahr 1987 errichtete Anwesen verbindet auf har monische Weise den Charme eines
englischen Cottage mit der Eleganz eines franzosischen Landhauses.

Liebevolle Details, hochwertige Materialien, wie z.B. antiker franzosischer Cotto-Boden und
Holzelemente aus einem alten Kloster und sowie die besonder e Architektur verleihen dem
Haus eine zeitlose Atmosphare voller Behaglichkeit und Stil.

So erlaubt der offene, ungezwungene Uber gang zwischen den Wohnraumen im Er dgeschoss
mit dem Kaminzimmer als Mittelpunkt viel Raum fur gesellige Stunden mit der Familieund
bietet gleichzeitig ein reprasentatives Ambiente, um Géaste zu empfangen. Dies setzt sich mit
der elegant geschwungen Treppe zur Galerie und das Ober geschoss fort. Kniehohe
Sprossenfenster elemente bzw. doppelte Flligeltiiren auf der Gartenseite des Erdgeschosses
gewahren Einblickein den romantischen Garten.

Das Ober geschoss bildet mit insgesamt drei Schlafzimmern, zwei Badern und einem Balkon
Uber dem Eingangsbereich desHauses quasi das private Refugium der Hausbewohner.

Das Hauswurde fortlaufend gepflegt und instand gehalten und im Zuge einer
Modernisierung wurden im Jahr 2024 beide Badezimmer - das Hauptbad mit Wanne,
Dusche und Sauna und ein weiteres Duschbad - hochwertig erneuert. Die geschmackvolle
Ausstattung ver bindet zeitlose Asthetik mit modernem K omfort. Eine FuRbodenheizung
sorgt im gesamten Haus flir ein angenehmes Wohngefiihl zu jeder Jahreszeit und der Kamin
im Erdgeschoss zusétzlich fir wohlige Warme. Diesin Kombination mit dem Blick durch die
Sprossenfenster in Richtung Garten und Feld generiert einen besonderen Wohlfuhlfaktor.

Die hochwertige Einbaukiche mit Geraten von Gaggenau erflllt hochste Anspriiche an




Qualitat und Funktionalitat. Erganzt wird sie durch eine praktische Speisekammer
beziehungsweise eine zusatzliche Vor ber eitungsktiche im Unter geschoss.

Der liebevoll angelegte Garten bildet die perfekte Erganzung zum Haus. Ein idyllischer
Teich, eineromantische Pergola und die harmonische Einbettung in die angrenzende Natur
schaffen eine einzigartige Atmosphare. Hier lassen sich Ruhe, Privatsphére und der freie
Blick Gber Felder und Wiesen in besonderer Weise genief3en. Besonder e englische
Rosensorten sind dasi-Ttpfelchen fur jeden Gartenliebhaber.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch eine Doppelgar age sowie zwei weitere
Stellplatze vor dem Haus und den aul3er st gepflegten Gesamtzustand der Immobilie.

Dieses Anwesen ist ein echtes Liebhaber objekt — geprégt von Charakter, Stil und einer Lage,
dienur selten auf den Markt kommt. Die Kombination aus unver baubarem Weitblick,
naturnahem Wohnen, hochwertiger Ausstattung und besonderem ar chitektonischem
Charme macht diese Immabilie zu einer aufRer gewthnlichen Gelegenheit.
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Details of amenities

- Einbaukiiche mit Gaggenau Geraten mit Vorbereitungsktiche/Speisekammer im
K eller geschoss

- zweifach verglaste Sprossenfenster

- antiker, franzosischer Cotto-Boden in den Wohnraumen im Erdgeschoss und
Landhausdielen im Fruhstlickszimmer

- Holzelemente im Erdgeschoss aus einem Kloster

- FuBbodenheizung und Kamin

- in beiden Badern im Ober geschoss grof3formatige, italienische L uxusfliesen in

M armor optik

- im Hauptbad grof3e Dusche, Wanne, WC, Bidet und und Sauna

- mal3gefertigtes Bucherregal ausHolz in der Galerie

- Teppichboden in den Schlafraumen im Ober geschoss

- Balkon im Biiro im Obergeschoss mit Pflanzumrandung

- grofRe Terrasse mit elektrischen Markisen

- schon angelegter Garten mit Teich und Pergola und weitlaufigem Blick

- Doppelgarage mit Zugang zum Garten und zwei weitere Stellplatze vor dem Haus
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All about the location

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. 20 Minuten) und Frankfurt (ca. 44 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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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Carola Ohl

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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