Konigstein im Taunus — Falkenstein

Zeitloser Klassiker auf Traumgrundsttck —
Bauhaus-lkone der 70er

Objektnummer: 25003008

0

KAUFPREIS: 1.450.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 277 m2 « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 675 m2
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Auf einen Blick

25003008 1.450.000 EUR

ca. 277 mz Einfamilienhaus

7 Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1971 Kaufpreises

3 x Freiplatz, 2 x Massiv

Garage ca. 92 m?
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Ol 101.63 kWh/m?a
D

28.03.2035

: 1971

Ol
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Die Immobilie

Eigentiimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir

kostenfreie und unverhindliche eine persénliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T:06174 - 2557 0
Immobilie an.

www.von-poll.com
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Die Immobilie

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .
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Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T:06174 - 2557 0
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Ein erster Eindruck

Stilvolles Wohnerlebnis in begehrter Lage von Kénigstein-Falkenstein Dieses charmante
Zuhause befindet sich in einer der exklusivsten Wohnlagen von Konigstein-Falkenstein —
ruhig gelegen und umgeben von exklusiven Einfamilienhausern, bietet es ein Refugium
fur all jene, die Privatsphére und Lebensqualitéat gleichermal3en schatzen. Auf einem
etwa 675 m2 grof3en, liebevoll angelegten Grundstiick erstreckt sich ein Wohnensemble
mit rund 277 m2 Wohnflache, das durch seine zeitlose Eleganz und das durchdachte
Raumkonzept beeindruckt. Zusatzlich erwarten Sie im beheizten Untergeschoss fast
60?mz2 wohnlich nutzbare Flache — ideal als Gastezimmer, Homeoffice oder Hobbyraum
mit eigenem Badezimmer. Das 1971 erbaute Haus besticht durch seine massive
Bauweise und bietet mit sieben groR3zligigen Zimmern — darunter funf Schlafzimmer und
drei Bader — vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten fur Familien, Paare oder anspruchsvolle
Individualisten. Die lichtdurchfluteten Raume, gepragt durch Giberwiegend bodentiefe
Holzfenster und erganzt durch elektrische Rollladen, schaffen eine warme, einladende
Atmosphare. Herzstiick des Hauses ist der offene Wohn- und Essbereich im Split-Level-
Stil — ein idealer Rahmen fiir gemutliche Familienmomente ebenso wie fir stilvolle
Empféange. Die angrenzende Einbaukiiche tiberzeugt mit ihrer Grof3zlgigkeit, wahrend
geschmackvolle Einbauschranke praktischen Stauraum bieten. Im Obergeschoss
erwartet Sie ein separierter Elternbereich mit Schlafzimmer, Ankleide und en suite Bad —
ein Ruckzugsort mit Wohlfuihlcharakter und klimatisiert! Die weiteren Schlafzimmer bieten
direkten Zugang zu einem Balkon sowie einer gro3zligigen, uneinsehbaren Dachterrasse
— perfekt fur sonnige Stunden in privater Atmosphére. Auch funktional l1asst dieses
Zuhause keine Wiinsche offen: Der gepflegte Keller bietet reichlich Stauraum und
vielseitige Nutzungsmoglichkeiten. Das gepflegte Gartenparadies mit Teich, Wasserspiel
und stimmungsvoller Beleuchtung ladt zum Entspannen und Geniel3en ein — ob bei
einem Glas Wein am Abend oder einem Friihstlick im Griinen. Eine gerdumige Garage
mit Zugang zum Garten rundet das Gesamtbild ab und bietet Platz fiir bis zu zwei
Fahrzeuge. Diese stilvolle Liegenschaft befindet sich in einem gutem allgemeinen
Zustand und verbindet klassischen Charme mit zeitgemafem Komfort. Die Lage in
Kdnigstein-Falkenstein vereint ruhiges Wohnen mit exklusivem Flair —
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und Freizeitangebote sind dennoch in wenigen Minuten
erreichbar. Ein Ort mit Charakter, der viel Potenzial bietet — ideal fir Familien, die auf der
Suche nach einem stilvollen Zuhause in bester Nachbarschaft sind. Uberzeugen Sie sich
selbst bei einer personlichen Besichtigung von diesem besonderen Wohnjuwel.
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Ausstattung und Detalils

* Exklusive Mikrolage in Konigstein / Falkenstein

« Attraktiv angelegtes Grundstlick

» Massive Bauweise

» GrofRzligige Raumaufteilung, sehr viel Platz

 Zeitgemaler Grundriss

» Garage mit Platz fur bis zu zwei PKWs & Zugang in den Garten

* Grol3e, teilweise bodentiefe Holzfenster sorgen flr sehr viel Helligkeit

* Rollladen, teilweise elektrisch an den Fenstern

» Mehrere Aul3enbereiche, schon angelegter Garten mit idyllischer Bepflanzung mit
einem Teich mit Wasserspiel und Lichtstrahler fir eine tolle Atmosphare bei Nacht
» Gerdumige Einbaukiiche

« UbergroRer Wohn- und Essbereich, geoffnet und im Split-Level

* Praktische Einbauschrénke

» Sonnenverwdhnte Dachterrasse im Obergeschoss, diskret und kaum einsehbar

» Obergeschoss mit grof3en Kinder- bzw. Schlafzimmern mit Zugangen zum Balkon und
auf die Terrasse

» Mehrere Badezimmer mit solider Ausstattung

* Separierter Elterntrackt im Obergeschoss mit Schlafzimmer, Ankleide und eigenem
Badezimmer

* Viel Platz im Keller, sehr gepflegt

» Generell ein sehr guter Allgemeinzustand des Hauses
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Alles zum Standort

Dank seiner herrlich landschaftlichen und naturverbundenen Lage z&hlt Konigstein zu
den besten Wohnstandorten des Rhein-Main-Gebietes — 20km nordwestlich von
Frankfurt (Fahrtzeit ca. 30 Minuten) im Taunus gelegen. Die Kdnigsteiner Burg gehort zu
den imposantesten Burgruinen Deutschlands, die historische Altstadt mit ihren
Geschaften und Gaststatten ladt zum Einkaufen und Verweilen ein. Kdnigstein ist ein
heilklimatischer Luftkurort mit zahlreichen Erholungs— und Freizeitmdglichkeiten; neben
dem Kur— und Heilbad werden diverse Therapie— und Sportmdglichkeiten angeboten. Mit
einer Grundschule sowie drei Gymnasien und zwei Privatschulen geniel3t Kbnigstein den
Ruf als Schulstadt. Zahlreiche Villenviertel mit namhafter Prominenz machen den Kurort
auch Uber den Taunus hinaus bekannt. In den letzten Jahrzehnten zogen viele
wohlhabende Stadter aus der hektischen Bankenmetropole Frankfurt in diese malerische
Taunusgemeinde. Zu Kdnigstein gehotren die Stadtteile Falkenstein unterhalb des
Altkonigs und der Falkensteiner Burgruine, das im Woogtal gelegene Schneidhain und
Mammolshain mit traumhaftem Blick Uber Frankfurt.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 28.3.2035. Endenergiebedarf
betragt 101.63 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1971. Die Energieeffizienzklasse ist D.
Gebaudeenergiegesetz (GEG 2020): Gem. § 48 GEG sowie 8 80, Abs. 4 GEG weisen
wir Sie darauf hin, dass fur den Kéufer der Immobilie eine Pflicht zur kostenlosen
Energieberatung besteht. GemaR den Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
kann fur den Kaufer eine gesetzliche Verpflichtung zur Umsetzung bestimmter
energetischer MalRnahmen bestehen. Zudem besteht nach dem Kauf eine Pflicht zur
kostenlosen Energieberatung gemanR § 80 Abs. 4 GEG.GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen,
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
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als nattrliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benbtigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht
nach 8 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 fir 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 Gberprufen. 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Severin Lukas Klier

Georg-Pingler-Stral3e 1 Konigstein
E-Mail: koenigstein@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




