Usingen / Merzhausen — Merzhausen

Von zwei Seiten vom Wald umgeben: Ein Anwesen mit
Seltenheitswert

Objektnummer: 26141015a

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 469.500 EUR « WOHNFLACHE: ca. 211.81m? « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 1012 m?
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Auf einen Blick

26141015a
ca. 211.81 m?
Satteldach

6

4

2

1960

2 X Freiplatz, 2 x
Garage

469.500 EUR
Zweifamilienhaus

Kauferprovision
5,95 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
Kaufpreises

2021
Sanierungsbeddrftig

Massiv
ca. 166 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 291.8 kWh/m?a
H
14.04.2036
1960
Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN W.
V-

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

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von *PO ” com

‘ VON POLL

EA.Z. INSTITUT

TOP

MAKLER

2026

VON POLL IMMOBILIEN
Hochtaunus

Vertrauen Sie einem ausgezeichneten Team

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 06081 - 96 53 02 0

Partner-Shop Hochtaunus | Kreuzgasse 22 | 61250 Usingen
hochtaunus@von-poll.com | www.von-poll.com/hochtaunus
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Grundrisse

Wintergarten
ca. 24m’

' Wohnen/Essen
ca. 34 m?
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Werkstatt
ca. 16 m?
Flur
ca. 13 m?
Keller Waschen
ca. 9 m? ca. 26 m?
E Heizung
E ca.9m?
i
Schleuse
ca.6m’ Garage
ca. 30 m?
Bii Abst.
o ca.7m?

ca. 12 ru
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Ein erster Eindruck

In absolut privilegierter Lage prasentiert sich dieses charmante, urspriinglich in den
60er Jahren errichtete Wohnhaus auf einem auBergewdhnlichen Grundstick mit
Seltenheitswert:

Als letztes Haus in der Reihe und von zwei Seiten unmittelbar vom Wald umgeben,
genieBen Sie hier ein HochstmaB an Privatsphare, Ruhe und Naturverbundenheit - eine
Lage, die selbst im begehrten Taunus nur auBerst selten zu finden ist.

Das Haus befindet sich seit seiner Erbauung in Familienbesitz und wurde mit zwei
Generationen bewohnt. Zu einem spateren Zeitpunkt erfolgte die Umwandlung in ein
Zweifamilienhaus mit zwei abgeschlossenen Wohneinheiten.

Zuletzt wurde die Immobilie nur noch von einer Person bewohnt und befindet sich in
einem gepflegten, jedoch nunmehr sanierungsbedurftigen Zustand. Wichtige
Investitionen wurden jedoch nicht unterlassen, bspw. wurden 2021 eine neue Gas-
Brennwerttherme sowie in 2006 eine Photovoltaikanlage installiert. Auch einige
Fenster wurde bereits ausgetauscht und ein Glasfaseranschluss wurde gelegt.
Dadurch bietet sich unter Einbeziehung der staatlichen Férderungen enormes
Potenzial fUr Eigennutzer, Kapitalanleger, Mehrgenerationen oder zum Umbau in ein
groBzugiges Einfamilienhaus.

Auf jeder Wohnebene erwartet Sie eine gut geschnittene 3-Zimmer-Wohnung mit
Kiche und Bad, im Erdgeschoss zusatzlich mit Gaste-WC. Besonders hervorzuheben
ist der geraumige Wohnessbereich im Erdgeschoss mit angrenzendem Wintergarten,
welcher erst in den 90er Jahren errichtet wurde. Von hier aus eroffnet sich ein
traumhafter Blick direkt auf den Waldrand - ein beeindruckendes Naturschauspiel zu
jeder Jahreszeit. Der Wintergarten erweitert den Wohnraum auf elegante Weise und
bietet direkten Zugang auf die sonnige groBe Sandsteinterrasse und in den liebevoll
gepflegten, komplett eingezaunten Garten.

Die Wohnung im Obergeschoss begeistert mit dem groBzligigen Balkon und Blick auf
den Wald. Der Dachboden bietet zusatzliches Ausbaupotential.

Auch das Grundstick selbst bietet vielseitige Moglichkeiten: Das bestehende
Baufenster ist noch nicht ausgeschopft, sodass Erweiterungen des Hauses denkbar
sind. Der groBzigige Vorgartenbereich schafft Raum fur Stellplatze, Carports oder
weitere Garagen.

Ebenfalls interessant ist der an die Garage angrenzende, ehemalige Blroraum mit
separater ErschlieBungsmaoglichkeit - ideal fir Freiberufler oder Home-Office.




Es sollte berlicksichtigt werden, dass umfassende MaBnahmen anstehen, unter
anderem hinsichtlich Fassade, Dach, Dammung, Elektrik und Wasserleitungen, Bader,
Klchen. Daflr eroffnet sich Ihnen die seltene Chance, eine Immobilie in absoluter
Toplage nach Ihren eigenen Vorstellungen zu gestalten und nachhaltig aufzuwerten.

Verpassen Sie lhre Chance auf eine Besichtigung nicht - das wohl schonste
Grundstiick der StraBe wartet darauf, in neuem Glanz zu erstrahlen.
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Ausstattung und Details

- Wintergarten

- Balkon

- Gas-Brennwerttherme aus 2021

- Photovoltaikanlage aus 2006

- 2-Fach-isolierte Holz- und Kunststofffenster
- groBe Sandsteinterrasse

- schdn angelegter, voll eingezaunter Garten
- beheizter Anbau hinter der Garage (ehemaliges Biiro)
- Gartenhaus

- Doppelgarage

- 2 Stellplatze
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Alles zum Standort

Usingen befindet sich inmitten der wunderschonen Natur des Hochtaunus. Die Region
wird zu allen Jahreszeiten insbesondere von den Frankfurter Blrgern 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 verfiigt, wie auch die
benachbarten Gemeinden Wehrheim und Neu-Anspach, Uber eine gute Infrastruktur.
Es gibt vielfaltige Einkaufsméglichkeiten, Arzte, Apotheken sowie ein Krankenhaus. Der
hochmoderne Neubau der Hochtaunus-Kliniken an der Weilburger StraBe, samtliche
Schulformen und Kindergarten sind fuBlaufig erreichbar.

In Verbindung mit der Nahe zu Bad Homburg und Frankfurt am Main bieten sich
hervorragende Freizeit- und Kulturmoéglichkeiten. Fur Sportler und Naturliebhaber ist
Usingen ebenso das ideale Domizil wie fur gestresste Manager, die am Wochenende
die Ruhe genieBen mdochten.

Die Lage dieser Immobilie zeichnet sich insbesondere durch die direkte Nahe zur Natur
und die gepflegte Nachbarschaft aus.

Usingen verfligt Uber 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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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Carola Ohl

Kreuzgasse 22, 61250 Usingen
Tel.: +49 6081-96 53020
E-Mail: hochtaunus@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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