Usingen

Elegantes Architektenhaus im Kern von Usingen:
Garten, Doppelgarage, EBK und Einliegerbereich!
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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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Willkommen in diesem grof3ziigigen Wohnhaus mit flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten! Das
Anwesen, das sich auf einem etwa 1000 m2 groRen Grundstiick erstreckt, beeindruckt
durch zahlreiche hochwertige Details. Der einladende und uneinsehbare
Eingangsbereich heil3t sowohl Bewohner als auch Gaste herzlich willkommen. Die
moderne Einbaukiche ist mit einem grof3ztigigen Wohn- und Essbereich verbunden, der
mit einem Kamin ausgestattet ist und eine behagliche Atmosphare schafft — ideal zum
Entspannen und geselligen Beisammensein. Von hier aus gelangen Sie direkt auf die
Uberdachte Terrasse im Erdgeschoss, die den Blick auf den liebevoll gestalteten Garten
mit Teich und verschiedenen Sitzbereichen freigibt, perfekt flr gesellige Stunden mit
Freunden und Familie. Im Obergeschoss befinden sich zwei Schlafzimmer, die jeweils
Uber einen charmanten Balkon verfiigen und somit zuséatzlichen Raum fur Erholung
bieten. Eine Uberdurchschnittlich groRe Doppelgarage sowie weitere Stellplatze im
geraumigen Vorhof gewahrleisten ausreichend Parkmaglichkeiten. Der einladende
Eingangsbereich und die zentrale Lage des Hauses betonen die vielseitige Nutzbarkeit
fur Wohn- und Arbeitszwecke. Die ca. 84 m2 grofRe ehemalige Praxis im Erdgeschoss
bietet durch ihren barrierefreien Zugang eine Vielzahl von Nutzungsmadglichkeiten, sei es
fur Buro, Therapie oder als zusatzlichen Wohnraum. Zudem haben Sie die Méglichkeit, in
Absprache mit dem Vermieter bei der Auswahl der Bodenbeldge im Untergeschoss
mitzuwirken. Dieses Objekt eignet sich hervorragend fur Familien mit Kindern sowie fur
Paare, die Beruf und Privatleben harmonisch miteinander verbinden mochten. Der
wunderschon angelegte Garten mit Teich ist eine griine Oase der Ruhe und Privatsphéare
im Herzen von Usingen. Die Lage und der durchdachte Grundriss des Hauses sind ideal
fur all jene, die eine gute Infrastruktur schatzen und gleichzeitig entspannende Momente
im eigenen Garten genief3en méchten. Dank fortlaufender Modernisierungen prasentiert
sich das Haus in einem zeitgemafRen und ansprechenden Zustand.
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- grof3zugiger sowie recht uneinsehbarer Eingang

- renoviertes Gaste-WC mit Tageslicht

- hochwertige Einbaukiiche mit gerdumigem Wohn-/Essbereich

- Kamin mit 7KW

- flexibel nutzbarer Hauswirtschaftsraum

- teilweise elektrische Rollladen

- breite hochwertige Eingangstiiren im Erdgeschoss sowie im Untergeschoss

- Zugang zur Terrasse sowie in den idyllisch angelegten Gartenbereich mit Teich und
einigen Sitzmoglichkeiten

- Uberdurchschnittlich groRe Doppelgarage mit direktem Zugang zu den
Geschaftsraumen und weiteren Stellplatzen im Vorhof

- empfangsfreudiger Eingangsbereich

- Badezimmer mit Dusche und Dreifachverglasung

- Klichennische mit separatem Essbereich und Zugang zur Terrasse sowie in den
Gartenbereich

- Abstellkammer fur zuséatzliche Staumdglichkeiten

- Flur mit Aufgang bis ins Dachgeschoss

- modern gestaltetes Badezimmer

- drei Schlafzimmer auf einer Ebene mit separater Ankleide und Zugang zu den
jeweiligen frisch renovierten Balkonen aus zwei der angegebenen Schlafzimmer
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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 Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 15.8.2034.
Endenergieverbrauch betragt 104.80 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2001. Die
Energieeffizienzklasse ist D. HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns
weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw.
Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, 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 Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich 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




