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SIE IN DEN BESTEN

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

Details zur Immobilie. 0800 - 333 33 09

www.von-p




I Y oo

PP 2070707077

| rorsiemoensesten tasen | ve [RRRREERN
T i |

6l

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fur
kostenfreie und unverbindliche eine persénliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T- 0800 - 333 33 09
Immobilie an.

www.von—poll.com
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Herzlich Willkommen in Ihrem liebevoll modernisierten Zuhause in der beliebten
Taunusstadt Usingen. Diese Doppelhaushélfte ist eine traumhafte Gelegenheit fur
Investoren und Selbstnutzer, die auf der Suche nach einem charmanten Wohnhaus in
einer beliebten Lage sind. Die Immobilie prasentiert sich in einem sehr gepflegten
Zustand und wurde vor ca. 4-5 Jahren rundmodernisiert. Der Wohn- und Essbereich mit
neuem Kamin sorgt fur Entspannung und Gemdtlichkeit. Der blickgeschiitzte Garten mit
modernisierter Terrasse und hochwertigem WPC-Belag in Holzoptik ist ein besonderes
Highlight dieser traumhaften Immobilie. Das Obergeschoss bietet Platz fur zwei
gemudtliche Schlafzimmer sowie fir ein gro3ziigiges modernes Tageslichtbad mit wertiger
Ausstattung. Das Dachgeschoss beherbert ein sonniges Studio. Im Untergeschoss
befindet sich ein wohnlich ausgebauter Hobbyraum mit Tageslicht, der Platz fur viele
Moglichkeiten bietet. Die Gasheizung wurde 2016 erneuert. Zum Angebot gehort eine
Garage und ein davor befindlicher Aul3enstellplatz. Diese traumhafte Doppelhaushélfte
steht ab sofort zur Verfigung. Wenn Sie auf der Suche nach einem charmanten
Eigenheim oder einer guten Kapitalanlage sind, bietet diese Immobilie alle
Annehmlichkeiten, die Sie sich winschen. Erleben Sie die einzigartige Moglichkeit, in
einer der begehrtesten Gegenden von Usingen zu leben, die eine Vielzahl von
Freizeitmoglichkeiten und eine hervorragende Infrastruktur bietet.
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- 2fach verglaste Holzfenster

- neuer Kamin

- modernisiertes Géaste-WC und Badezimmer

- grof3zligige und helle Zimmer

- erneuerte Laminat-, Vinyl- und PVC-Béden

- Fliesenboden im Wohnbereich

- blickgeschiitzter und schén angelegter Garten mit Terrasse
- groRe Gartenterrasse mit neuem WPC-Boden

- Balkon

- Sat-Anschluss + Kabel als Erszversorgung

- eine Garage und ein Aul3enstellplatz

- flexible Nutzungsmaoglichkeiten (Kapitalanlage, Selbstnutzung)
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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, Uber eine gute Infrastruktur. Es
gibt vielfaltige Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Apotheken sowie ein Krankenhaus. Der
hochmoderne Neubau der Hochtaunus-Kliniken an der Weilburger StralRe, sdmtliche
Schulformen und Kindergarten sind ful3laufig erreichbar. In Verbindung mit der N&he zu
Bad Homburg und Frankfurt am Main bieten sich hervorragende Freizeit- und
Kulturmdglichkeiten. Fur Sportler und Naturliebhaber ist Usingen ebenso das ideale
Domizil wie fiir gestresste Manager, die am Wochenende die Ruhe genie3en méchten.
Die Lage dieser Immobilie zeichnet sich insbesondere durch die direkte Nahe zur Natur
und die gepflegte Nachbarschaft aus. Usingen verfligt Gber 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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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 17.8.2034. Endenergiebedarf
betragt 157.70 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1989. Die Energieeffizienzklasse ist E.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Carola Ohl

Kreuzgasse 22 Hochtaunus
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




