Usingen

KfW55-Einfamilienhaus in Bestlage mit
hochwertiger EBK, Sauna, Garage und Stellplatzen

CODE DU BIEN: 25141034

VON POLL
IMMOBILIEN

PRIX D'ACHAT: 1.295.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 217 m2 « PIECES: 6 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 551 m?
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En un coup d'cell

25141034 1.295.000 EUR
ca. 217 mz Maison individuelle
Toit en pavillon Kauferprovision
6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
5 beurkundeten
Kaufpreises
2 2023
2016
Excellent Etat
3 x surface libre, 1 x massif
Garage
ca. 78 m2

Terrasse, WC invités,
Sauna, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol

Pompe a chaleur
hydraulique/pneumatique

23.06.2035

Pompe a chaleur
hydraulique/pneumatique

Certificat de
performance
énergétique

20.10 kWh/mz2a

A+

2016
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. 800 - 333 33 09
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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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Plans d'étage
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Une premiere impression

In einer der begehrtesten Wohnlagen von Usingen présentiert sich dieses neuwertige
Einfamilienhaus als harmonische Verbindung aus zeitloser Architektur, hochwertiger
Ausstattung und durchdachter Funktionalitat. Umgeben von gepflegtem Griin und einer
ruhigen Nachbarschaft, bietet diese Immobilie ein Wohnumfeld fir Menschen mit
gehobenen Anspriichen an Komfort, Design und Nachhaltigkeit.

Die groRRzligige Wohnflache von ca. 217?m2 verteilt sich auf sechs lichtdurchflutete
Réaume, die sowohl Paaren mit Anspruch als auch Familien mit viel Platzbedarf ein
stilvolles Zuhause bieten. Der angegebene Hobbyraum im Untergeschoss zahlt aktuell
als wohnlich ausgebaute Nutzflache und ist zusammen mit den anteiligen Terrassen und
dem anteiligen Balkon in der angegebenen Wohnflache enthalten. Der offene Wohn-
/Essbereich mit bodentiefen Fenstern und direktem Zugang zur teilliberdachten Stidwest-
Terrasse bildet das kommunikative Herz des Hauses. Grol3zigigkeit, Helligkeit und der
flieRende Ubergang in den Garten schaffen eine exklusive Wohnatmosphére mit Blick ins
Grine.

Die hochwertig ausgestattete Einbauktiche mit Marken-Elektrogeraten Uberzeugt durch
ihren gepflegten Zustand und den direkten Zugang nach drau3en — perfekt fur
entspannte Momente in geselliger Runde.

Seniorengerecht konzipiert, bietet das Erdgeschoss mit breiten Turzargen, bodengleicher
Dusche im Tageslichtbad sowie einem ebenerdigen Eingangsbereich eine
zukunftsweisende Wohnlésung.

Das Obergeschoss beherbergt drei gro3ziigige Schlafzimmer — zwei davon mit Zugang
zum sonnigen Balkon — sowie ein stilvolles Badezimmer mit bodentiefer Dusche und
einer Badewanne. Ein weiteres Badezimmer im Erdgeschoss unterstreicht den
aulR3ergewohnlichen Wohnkomfort auf beiden Ebenen.

Im Untergeschoss erwartet Sie neben einem vielseitig nutzbaren Arbeits- oder
Hobbyraum ein exklusiver Wellnessbereich mit integrierter Sauna und Schwalldusche —
ein Rickzugsort fir Ruhe und Regeneration in den eigenen vier Wanden.

Der liebevoll angelegte Garten tberzeugt durch seine durchdachte Gestaltung und

technische Raffinesse: Eine automatische Bewasserungsanlage mit Zisterne und eine
elektrische Markise sorgen fur Komfort und Pflegeleichtigkeit.




Auch energetisch erfillt diese Immobilie hdchste Anspriiche: Ausgestattet mit einer Luft-
Wasser-Warmepumpe, kontrollierter Wohnraumliftung mit Warmertckgewinnung, einer
Photovoltaik- sowie einer Solaranlage zur Warmwasserunterstiitzung, erfullt das Haus
den KfW-55-Standard und erreicht die Energieeffizienzklasse A+. Eine Wallbox fiir E-
Fahrzeuge sowie ein Glasfaseranschluss ergénzen die zukunftssichere Ausstattung.

Die Immobilie befindet sich in einem auferst gepflegten Zustand und ist nach
individueller Absprache kurzfristig bezugsbereit. Eine grol3e Garage sowie drei
zusatzliche AuRenstellplatze runden dieses exklusive Angebot ab.

Gerne laden wir Sie zu einer personlichen Besichtigung ein — erleben Sie vor Ort das
stilvolle Wohnambiente und die besondere Qualitat dieses aulergewohnlichen Hauses.
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Détails des commodités

- KfW 55 - Haus, Energieeffiziensklasse A+

- hochwertige Fliesen, FuRBbodenheizung sowie elektrische Rollladen im gesamten Haus
- 3-fach verglaste Kunststofffenster

- bodentiefe Fenster mit Rollladen im Erdgeschoss

- Gaste-WC mit Tageslicht

- elegante Einbauktiche mit Marken-Elektrogeraten und Zugang nach drauf3en

- breite Turzargen, ebenerdiger Eingangsbereich und bodentiefe Dusche fir
barrierefreies Wohnen im Erdgeschoss

- elegantes Badezimmer mit bodentiefer Dusche und Badewanne

- drei Zimmer im Obergeschoss, zwei davon mit Zugang auf den schénen Sonnenbalkon
mit AuR3enbeleuchtung

- ein weiteres Duschbad im Obergeschoss mit bodentiefer Dusche und Badewanne

- Hobbyraum/Blro im Untergeschoss mit Blick auf eine weitere uneinsehbare Terrasse
- Wellnessraum mit Dusche und Sauna

- Gaste-WC

- Luft-Wasser-Warmepumpe

- Be- und Entliftungsanlage mit Warmertckgewinnung und steuerbarer Frischluftzufuhr
- Photovoltaikanlage mit 10kWh Speicher

- Wallbox zum Laden von Elektrofahrzeugen

- Solaranlage zur Unterstiitzung der Warmwasseraufbereitung

- Glasfaseranschluss vorhanden

- schon angelegter und pflegeleichter Garten mit Bewasserungsanlage und einer ca.
3.500L Zisterne mit elektrischer Pumpe

- elektrische Markise zur Uberdachung der Terrasse

- groRe Garage mit elektrischem Tor sowie drei weiteren Stellplatzen davor
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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. 20 Minuten) und Frankfurt (ca. 44 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 23.6.2035.

Endenergieverbrauch betragt 20.10 kwh/(m?*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2016.

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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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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