Usingen

Elegante casa a risparmio energetico (standard
KfW55) con sauna, cucina attrezzata, garage e
giardino idilliaco in una posizione ricercata

Codice oggetto: 25141034b

‘ VON POLL

www.von-poll.com

PREZZO D'ACQUISTO: 1.249.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 217 m2 « VANI: 6 + SUPERFICIE DEL TERRENO: 551 m?
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Codice oggetto: 25141034b - 61250 Usingen

A colpo d'occhio

25141034b 1.249.000 EUR
ca. 217 mz Casa unifamiliare
a padiglione Kauferprovision
6 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
5 beurkundeten
2 Kaufpreises
3 x superficie libera,
1 x Garage Come nuovo
massiccio
ca. 78 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,
Giardino / uso
comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

a pavimento

Pompa di calore
idraulica/pneumatica

23.06.2035

Pompa di calore
idraulica/pneumatica

Attestato di
prestazione
energetica

20.10 kWh/mz2a

A+

2016
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VON POLL .

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

Details zur Immobilie. T- 0800 - 333 33 09
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Una prima impressione

Situata in una delle zone residenziali pitt ambite di Usingen, questa casa indipendente
praticamente nuova si presenta come una combinazione vincente di architettura
moderna, caratteristiche esclusive e un concetto abitativo funzionale. Immersa in un
guartiere tranquillo e ben curato, la proprieta offre una casa per chi apprezza il comfort, il
design e la sostenibilita. Con una superficie abitabile di circa 217 m?, la casa vanta sei
ampie e luminose stanze, offrendo a coppie e famiglie una casa elegante e dal design
curato. La sala hobby al piano seminterrato € stata rifinita con finiture di pregio ed &
inclusa nel calcolo della superficie abitabile, cosi come la terrazza e il balcone in comune.
La zona giorno e pranzo open space con finestre a tutta altezza e accesso alla terrazza
parzialmente coperta esposta a sud-ovest costituisce il cuore della casa. Il gioco di luce,
spazio e vista sul verde circostante crea un'atmosfera invitante che coniuga spaziosita e
comfort. La moderna cucina attrezzata con elettrodomestici di marca di alta qualita € in
ottime condizioni e, con accesso diretto all'esterno, offre le condizioni ideali per
trascorrere del tempo con la famiglia e gli amici. Il piano terra & progettato per una facile
accessibilita, rendendolo ideale per una vita confortevole anche in eta avanzata: ampie
porte, un ingresso a livello e una cabina doccia nel luminoso bagno garantiscono un
elevato livello di fruibilita quotidiana e comfort abitativo. Al piano superiore si trovano tre
camere da letto luminose e spaziose, due delle quali con accesso al balcone soleggiato,
e un elegante bagno con vasca e cabina doccia. Un ulteriore bagno al piano terra offre
flessibilita e praticita su entrambi i livelli abitativi. Il seminterrato offre un versatile ufficio o
sala hobby e un'area benessere progettata con gusto con sauna e doccia a pioggia,
perfetta per rilassarsi e ricaricarsi dopo una lunga giornata. Il giardino € splendidamente
curato e tecnologicamente sofisticato: un impianto di irrigazione automatico con cisterna
e una tenda da sole elettrica garantiscono praticita e una manutenzione agevole. La casa
eccelle anche in termini di efficienza energetica. La combinazione di una pompa di calore
aria-acqua, di una ventilazione controllata con recupero di calore e di un impianto
fotovoltaico e solare termico per la produzione di acqua calda consente di raggiungere lo
standard KfW 55 e la classe di efficienza energetica A+. Una wallbox per veicoli elettrici e
una connessione in fibra ottica completano il concetto energetico orientato al futuro.
L'immobile € in ottime condizioni e puo essere occupato in tempi brevi, previo accordo
individuale. Un ampio garage e tre posti auto esterni offrono ampio spazio per i vostri
veicoli. Scoprite di persona le caratteristiche di alta qualita e I'eccezionale qualita
abitativa di questa straordinaria casa durante una visita di persona.




Codice oggetto: 25141034b - 61250 Usingen

Dettagli dei servizi

- 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




Codice oggetto: 25141034b - 61250 Usingen

Tutto sulla posizione

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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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Carola Ohl

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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