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Usingen / Michelbach — Michelbach

Freistehendes EFH mit Weitblick: Traumlage am
Feldrand — Massiv gebaut mit Sanierungspotential

CODICE OGGETTO: 24141011a

PREZZO D'ACQUISTO: 389.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 145,3 m2 « VANI: 4 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 947 m?
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A colpo d'occhio

24141011a 389.000 EUR
Casa unifamiliare

ca. 145,3 m? Kauferprovision

a due falde betragt 3,57 % (inkl.

4 MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

2 2014

1974

1 x superficie libera, Necessita

1 x Garage ristrutturazione
massiccio
ca. 99 m2

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

centralizzato Diagnosi energetica
Olio 135.38 kWh/m2a
21.09.2033

E

Combustibile liquido
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La proprieta

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VP__N?_QILL

Eigentiimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fur
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T 0800 - 333 33 09

Immobilie an.

www.von-poll.com
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La proprieta

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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Planimetrie

Wohnen/Essen

ca. 50 m?

o
Kiche
ca. 11 m? Diele
ca. 11 m?
. Zimmer
ca. 18m?
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Heizung
ca.8 m*

Werkstatt
ca. 14 m?

HWR
ca. 19 m?
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Una prima impressione

Willkommen in Ihrem privaten Riickzugsort am Rande eines Usinger-Ortsteils. Diese
idyllische Immobilie bietet Naturverbundenen und Gartenliebhabern ein einzigartiges
Refugium, eingebettet in die Ruhe von Feld und Wald. Entdecken Sie Ihr personliches
Stlick Paradies, abseits der Hektik des Alltags, aufgrund dieser besonderen Lage ideal
auch als Ferien- oder Wochenendhaus geeignet! Das massiv gebaute Einfamilienhaus
bietet eine Wohnflache von rund 145 m? auf einem grofRzlgigen Grundsttick von ca. 947
m2. Die Immobilie mit flexibel gestaltbarem Grundriss verfligt derzeit Gber 4 Zimmer,
darunter eine grof3e Galerie, 2 Schlafzimmer und 2 Badezimmer, sowie eine Terrasse
und mehrere Raume im Untergeschoss. Dazu gehdren zwei grof3e Hobbyrdume und ein
Saunabereich mit Dusche. Die groRzligige Galerie im Obergeschoss bietet einen tollen
Fernblick und ist flexibel nutzbar - vom Kinderspielbereich oder Home-Office bis hin zum
Heimkino. Im Jahr 2014 wurde das Suddach verschiefert und 2011 wurden teilweise 2-
fach verglaste Kunststofffenster eingebaut. Die Ausstattung des Hauses wird in den
Wohnbereichen von Holz dominiert und strahlt somit eine besondere Gemadtlichkeit aus.
Im Wohn-Essbereich sorgt der grol3e Kachelofen als besonderer Blickfang fur eine
behagliche Atmosphéare an kalten Tagen. Grof3e Panoramafenster erlauben den
erholsamen Blick ins Griine. Rehe vor dem Gartenzaun sind keine Seltenheit. Vom
Wohn-Essbereich gelangt man direkt in den Garten, der mit einem tollen Blick zum Feld
und dem nahen Waldrand tUberzeugt. Das gesamte Grundstiick bietet sehr viel
Privatsphére und ist von Auf3en nahezu nicht einsehbar. Die Lage des Hauses bietet
einen schonen Panoramablick in die griine Umgebung. Durch die Néhe zum Wald
kénnen Naturfreunde hier die Ruhe und die Natur genief3en, aber auch Kinder und
vierbeinige Freunde werden sich hier wohl fihlen. Einkaufsmaoglichkeiten, Kindergarten
und Schule sind innerhalb von 5 Autominuten erreichbar. Insgesamt handelt es sich um
eine solide Immobilie mit Potenzial, die darauf wartet, durch einige Modernisierungs- und
Renovierungsmalnahmen zu lhrem ganz personlichen Kleinod verwandelt zu werden.
Nutzen Sie diese einzigartige Gelegenheit, um sich lhren Traum von einem exklusiven
Ruckzugsort in der Néhe der Rhein-Main-Metropole Frankfurt am Main zu erfullen. Eine
solche Raritat findet man nur sehr selten, nutzen Sie daher die Chance auf eine
Besichtigung und kontaktieren Sie uns.
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Dettagli dei servizi

- teilweise 2-fach verglaste Kunststofffenster und teilweise 2-fach verglaste Holzfenster
- 2 Bader und ein Gaste-WC

- groRe Galerie mit Ausbaupotential im Obergeschoss

- Kachelofen im Wohn-Essbereich

- direkter Zugang zum Garten aus dem Wohn-Essbereich

- uneinsehbare Sidterrasse direkt am Haus

- schoner Garten hinter dem Haus

- Panoramablick zum Waldrand

- Sauna im Kellergeschoss (Liegebanke miissen noch ergéanzt werden)
- zwei weitere, flexibel nutzbare Hobbyrdume im Kellergeschoss

- Garage und ein weiterer Stellplatz

- Werkstatt im Kellergeschoss

- GartenhUtte
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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, 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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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 21.9.2033. Endenergiebedarf
betragt 135.38 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1974. 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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Partner di contatto

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

Carola Ohl

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




