Usingen — Usingen

Bungalow in ruhiger Bestlage - Ausbau & Sanierung
moglich, auch Nutzung mit 2 Parteien, Garage, Stpl

CODICE OGGETTO: 24141047

VON POLL
‘ IMMOBILIEN .

www.von-poll.com

PREZZO D'ACQUISTO: 399.000 EUR ¢ SUPERFICIE NETTA: ca. 112,7 m2 « VANI: 4.5 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 480 m?2
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A colpo d'occhio

24141047 399.000 EUR
Casa bifamiliare

ca. 112,7m? Kauferprovision
a padiglione betragt 3,57 % (inkl.
45 MwsSt.) des

' beurkundeten
1 Kaufpreises
2 1991
1969
1 x superficie libera, massiccio
1 x Garage ca. 52 m?

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino /
uso comune
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Olio 301.60 kWh/m2a
10.10.2034

H
Combustibile liquido 1969
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La proprieta
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La proprieta

FOR 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

www.von-poll.com

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

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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Planimetrie

Abst.
(Kiuchen-
anschluss

franzosischer
— Balkon

Zimmer
ca.12m?

Zimmer

-

Wohnen franzosischer
ca. 23 m? Balkon




1

2x1500 L

1

nicht unterkellert
www.von-poll.com
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Una prima impressione

In den begehrten Usinger Weingarten bietet dieser charmante Bungalow eine einzigartige
Gelegenheit, ein Haus mit solider Bausubstanz und groRem Potenzial in eine moderne
Wohnoase zu verwandeln. In absolut ruhiger Lage, am Ende einer Sackgasse gelegen,
bietet dieses Objekt maximale Privatsphéare. Dennoch erreichen Sie das Stadtzentrum,
das Schwimmbad, Sportvereine, Schulen und Kindergéarten bequem zu Ful — eine
perfekte Mischung aus Ruhe und Zentrumsndhe. Das massiv gebaute Haus hat eine
solide Grundsubstanz, aber bis auf die Erneuerung der Fenster und der Heizung im Jahr
1991 absolut keine nennenswerten Modernisierungen erfahren. Das von der
Erbauerfamilie durchgéngig bewohnte Haus bedarf bei Neubezug einer Sanierung und
Renovierung zur Anpassung an den personlichen Stil. Mit einer durchdachten
Raumaufteilung bietet der Bungalow viel Wohnkomfort auf einer Ebene. Der gerdumige
Wohn-Essbereich mit Durchreiche zur Kiiche bietet die Option, die bestehende
Trennwand zu entfernen und eine offene, moderne Wohnkiiche zu gestalten. Von hier
aus gelangen Sie auf die seitlich gelegene, blickgeschitzte Terrasse. Ein Umbau des
Essbereichs mit einem gro3eren, bodentiefen Fenster wiirde den Zugang zur Terrasse
noch komfortabler machen. Der Bungalow verfiigt Gber drei weitere gerdumige Zimmer:
zwei Kinderzimmer oder Arbeitszimmer und ein grof3es Schlafzimmer mit eigenem
Austritt in den Garten. Besonders praktisch ist der gro3ziigige Abstellraum, der sich auf
derselben Ebene befindet. In Verbindung mit der Garage, die aktuell nicht den
raumlichen Anforderungen flr grof3e Fahrzeuge entspricht, liel3e sich hier zusatzlicher
Wohnraum schaffen. Wer auf eine Garage verzichten kann, konnte die Flache in ein
weiteres Zimmer umwandeln und so den Wohnraum erweitern. Fir kleinere Fahrzeuge
oder als Abstellflache kann die Garage aber weiterhin genutzt werden. Zudem verfugt
das Haus tber zwei Bader, da es urspringlich fiir eine Nutzung durch zwei Parteien
vorgesehen war. Auch hier ertffnet sich die Moglichkeit, das Haus flexibel zu nutzen, sei
es als Einfamilienhaus oder als Kapitalanlage, bei der zwei separate Wohneinheiten
realisiert werden kdnnten. Der groRzlgige Keller bietet zusatzlichen Stauraum und
konnte durch den Austausch der Olheizung weiter optimiert werden. Mit der Umstellung
auf eine moderne Heiztechnik wiirde der Platz des Oltanks frei, was zusétzliche
Nutzflache schafft. Der Dachboden des Hauses, der noch ungenutzt ist, bietet weiteres
Ausbaupotenzial. Viele Hauser in der Umgebung haben diese Mdglichkeit bereits
genutzt, um zusatzlichen Wohnraum zu schaffen und gleichzeitig den Ausblick zu
genielRen, der sich von hier aus noch beeindruckender zeigt. Der pflegeleichte Garten
rund um das Haus sowie die vorhandene Terrasse bieten geniigend Raum fir
entspannte Stunden im Freien, ohne grol3en Pflegeaufwand. Die Lage am Ende der
Sackgasse sorgt fur Ruhe und Privatsphare, wahrend die Nahe zu allen wichtigen




Einrichtungen des taglichen Lebens, wie Schulen, Kindergarten und Sporteinrichtungen,
den Standort besonders attraktiv macht. Dieses Haus bietet eine seltene Gelegenheit, in
einer der besten Lagen von Usingen ein Zuhause nach den eigenen Vorstellungen zu
gestalten. Ob als ebenerdiges Wohnen fur Paare, als grof3ztigiges Familienheim oder als
Kapitalanlage mit zwei separaten Wohneinheiten — hier kbnnen Sie mit einer Sanierung
und der Inanspruchnahme von Fordermitteln ein Traumhaus schaffen, das in dieser Lage
ein echtes Juwel wird. Nutzen Sie die Chance, dieses Potenzial zu realisieren.
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Dettagli dei servizi

- Massivbauweise

- Heizung und Fenster (2-Fach Kunststoff) im Jahr 1991 erneuert
- Nutzung mit 2 Parteien moglich

- Gartenzaun

- voll unterkellert

- Garage

- Stellplatz
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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 gultig bis 10.10.2034.
Endenergiebedarf betragt 301.60 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1969. Die Energieeffizienzklasse ist H.
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




