Usingen

Au cceur d'Usingen, avec une vue imprenable,
appartement penthouse comprenant deux salles de
bains et une place de parking souterrain.
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PRIX D'ACHAT: 319.000 EUR « SURFACE HABITABLE: ca. 92,66 m2 « PIECES: 4
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Informations énergétiques

Chauffage a I'étage Certificat de
Gaz perform_ance
énergétique
12.08.2028 115.00 kWh/m2a
Gaz D
1992
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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
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Vous recherchez un logement de caractére, élégant et ou il fait bon vivre ? Vous allez
adorer ce charmant appartement en duplex de 4,5 piéces, rénové avec soin et situé au
deuxiéme étage d'un immeuble bien entretenu au coeur d'Usingen. Entierement rénové
en 2024, il allie design moderne et agencement optimisé. Spacieux et réparti sur deux
niveaux, il offre un espace généreux idéal pour les familles, les couples ou méme ceux
qui souhaitent vivre et travailler sous le méme toit. Il comprend trois chambres et deux
salles de bains, I'une avec douche et l'autre avec baignoire. Grace a la charpente
apparente, le studio sous les combles et I'une des chambres d'enfants sont considérés
comme une demi-piéce. Le séjour/salle a manger lumineux, avec acces au balcon, invite
a la détente. Deux chambres d'enfants et une salle d'eau se trouvent au niveau inférieur,
tandis que le niveau supérieur propose une chambre spacieuse, une salle de bains avec
baignoire et un studio ouvert, parfait pour un bureau ou un espace de détente. Un
revétement de sol en vinyle de haute qualité dans les pieces a vivre crée une ambiance
harmonieuse, tandis que la chambre bénéficie d'un élégant parquet. La cuisine moderne
équipée d'électroménagers haut de gamme vous invite a cuisiner et a savourer de
délicieux repas ; elle est disponible a un prix attractif. L'offre comprend également une
place de parking privée en sous-sol et la possibilité d'emménager dés janvier 2026 ou
selon des modalités personnalisées.
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Détails des commodités

- neue Einbaukiche mit hochwertigen Geraten (kann ggfs. Anschlagszahlung
Ubernommen werden)

- Etagenheizung mit Gas-Brennwerttherme aus 2016

- Smart Home fir die Heizungssteuerung

- 2-fach verglaste Kunststofffenster und 2 Dachflachenfenster 3-fach verglast

- Vinylbdden in der unteren Ebene und Parkettboden im Schlafzimmer im Dachgeschoss
- elektrische Rollladen im Wohnbereich, der Kiiche und bei den Dachflachenfenstern
- 2 Tageslichtbader

- Balkon mit schénem Blick

- separater Keller

- Tiefgaragenplatz
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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 gultig bis 12.8.2028.

Endenergieverbrauch betragt 115.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1992.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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