Koénigstein im Taunus - Kénigstein

Familienhaus mit Per spektive: Freistehend,
ener gieeffizient und mit Einliegerwohnung

Objektnummer: 25003032

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 795.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 220,45 m2 ¢ ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 442 m?
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25003032

ca. 220,45 mz
Satteldach

-
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1984

2x Freiplatz

795.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2025

M assiv
ca. 30 m?2

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

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 56.08 kWh/m2a
07.10.2035 B

Gas 1984
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Eigentumern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine persénliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T:06174 - 2557 0
Immobilie an.
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Ein erster Eindruck

Familienhaus mit Einliegerwohnung und traumhaftem Garten in begehrter Lage von
Konigstein

Dieses grof3zligige Einfamilienhaus aus dem Jahr 1984 bietet auf rund 220 m2 Wohnflache
ein aulRergewohnlich vielseitiges Zuhause fir Familien, die Wert auf Raum, Privatsphére

und ein naturnahes Wohnumfeld legen. Die massive Bauweise, der durchdachte Grundriss
und die separ ate Einlieger wohnung schaffen beste Voraussetzungen fiir unter schiedlichste
L ebensmodelle — vom klassischen Familienwohnen bis hin zum M ehr gener ationenkonzept.

Bereitsder Wohn- und Essbereich bildet das Her zstlick des Hauses. Grof3zligige
Fensterflachen sorgen fur viel Tagedlicht, wahrend der gepflegte Parkettboden dem Raum
eine angenehm war me Atmosphare verleiht. Von hier aus 6ffnet sich der Blick in den
liebevoll angelegten Garten, der mit seiner Gppigen Bepflanzung, gewachsenen Strukturen
und zahlreichen Rickzugsméglichkeiten eine ganz besonder e Qualitat bietet.

Zwei Terrassen (u.a. mit elektrischer Markise) erweitern den Wohnraum in den Garten und
schaffen attraktive Platze fir sonnige Nachmittage, gemeinsame Essen mit Familie und
Freunden oder entspannte Abendeim Grinen. Die geschiitzte Gestaltung des Grundstiicks
vermittelt dabei ein hohes Mal3 an Privatsphare.

Die Kucheist mit hochwertigen Geraten von Miele ausgestattet und flgt sich funktional in
das Raumkonzept ein. Grol3zugig dimensionierte Schlafzimmer bieten angenehme
Ruckzugsmaoglichkeiten, wahrend das Tageslichtbad mit Fenster das Raumangebot des
Hauptwohnber eichs erganzt.

Auch technisch wurde die Immobilie Gber die Jahre kontinuierlich gepflegt und

moder nisiert. Zu den wichtigen Ausstattungsmerkmalen zéhlen zweifach verglaste
Holzfenster, eineim Jahr 2012 er neuerte Dachisolierung, ein modernisierter Elektrokasten
sowie eine neue Heizungsanlage aus dem Jahr 2025. Damit verbindet das Haus die solide
Substanz seiner Bauzeit mit bereits erfolgten I nvestitionen in wesentliche
Gebaudekomponenten.

Ein besonderer Mehrwert ist die separ ate Einliegerwohnung mit rund 60 m2 Wohnflache.
Sieverflgt Uber einen eigenen Wohnber eich sowie eine Terrasse mit Blick ins Grine und
er 6ffnet zahlreiche Nutzungsmaoglichkeiten. Ob fur erwachsene Kinder, Eltern oder
Grof3eltern, alskomfortabler Gastebereich oder zur Vermietung —dieser zusatzliche
Wohnraum macht die Immobilie besonder sflexibel. Die Einheit ist derzeit ver mietet und




tragt mit einer monatlichen Warmmiete von 1.030 € zusétzlich zur Wirtschaftlichkeit des
Hauses bei.

Gepflegte Parkett- und Fliesenbdden sowie zwei AulRenstellplatze erganzen das
Gesamtangebot.

Besonder s hervor zuheben ist die Lage innerhalb Konigsteins. Das Haus befindet sich in
einer begehrten und angenehm ruhigen Mikrolage, die natur nahes Wohnen mit einer sehr
guten Erreichbarkeit destéaglichen L ebens verbindet. Schulen, Kindertagesstatten,
Einkaufsmoglichkeiten und Freizeitangebote befinden sich in gut erreichbarer Nahe.
Gleichzeitig bietet die griine Umgebung einen hohen Freizeit- und Erholungswert.

Eine Immobilie, die vor allem durch ihre Kombination aus grof3ziigigem Raumangebot,
wunder schonem Garten, separater Einliegerwohnung und attraktiver Konigsteiner
Wohnlage Uberzeugt. Ein Haus mit Charakter und zahlreichen M dglichkeiten — geschaffen
fur Familien, die nicht nur Wohnflache, sondern langfristige L ebensqualitat suchen.
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Ausstattung und Details

* 2-fach verglaste Holzfenster

* Hochwertige Parkett- und Fliesenbdden

* Dachisolierung, erneuert ca. 2012

* Modernisierter Elektrokasten

* Neue Heizungsanlage aus 2025 mit 2 Jahren Garantie und Gewahrleistung
* Grol3ztigiger Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang in den Garten

* Geraumige und gut geschnittene Schlafziimmer

* Tageslichtbad mit ansprechender Ausstattung

* Einbaukiche mit hochwertigen Miele-Ger aten

* Zeitloser und familienfreundlicher Grundriss

* Liebevoll angelegtes Grundstiick mit Uppiger, gewachsener Bepflanzung

* Zwei attraktive Aul3enterrassen

* Elektrische Markise an der Terrasse des Haupthauses

* Manuelle Markise an der Terrasse der Einliegerwohnung

* Praktisches Gartenhauschen

* Separ ate Einliegerwohnung mit ca. 60 m2 Wohnflache

* Einliegerwohnung der zeit ver mietet fir 1.030 € monatlich inkl. Nebenkosten
* Zwei AulRenstellplatze

* Bauliche Moglichkeit zur Errichtung einer Einzelgar age; eine entsprechende
Baugenehmigung lag ber eits vor

* Besonder s begehrte, familienfreundliche Mikrolage in Konigstein




Objektnummer: 25003032 - 61462 Konigstein im Taunus - Konigstein

Alles zum Standort

Dank seiner herrlich landschaftlichen und naturverbundenen L age zéhlt Kénigstein zu den
besten Wohnstandorten des Rhein-M ain-Gebietes — 20km nor dwestlich von Frankfurt
(Fahrtzeit ca. 30 Minuten) im Taunus gelegen. Die K 6nigsteiner Burg gehort zu den
imposantesten Burgruinen Deutschlands, die historische Altstadt mit ihren Geschéften und
Gaststatten 1adt zum Einkaufen und Verweilen ein. Konigstein ist ein heilklimatischer
Luftkurort mit zahlreichen Erholungs—und Freizeitmdglichkeiten; neben dem Kur—und
Heilbad werden diverse Therapie- und Sportmdéglichkeiten angeboten. Mit einer
Grundschule sowie drei Gymnasien und zwei Privatschulen genief3t Konigstein 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 ausder hektischen Bankenmetropole Frankfurt in diese malerische
Taunusgemeinde. Zu Konigstein gehoren die Stadtteile Falkenstein unterhalb des Altkénigs
und der Falkensteiner Burgruine, dasim Woogtal gelegene Schneidhain und Mammolshain
mit traumhaftem Blick Giber Frankfurt.
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Weiter e | nformationen

Gebaudeener giegesetz (GEG 2020):

Gem. § 48 GEG sowie § 80, Abs. 4 GEG weisen wir Siedarauf hin, dassfiir den Kaufer der
Immobilie eine Pflicht zur kostenlosen Ener gieberatung besteht. Gemal? den Vorgaben des
Gebaudeener giegesetzes (GEG) kann fur den Kaufer eine gesetzliche Ver pflichtung zur
Umsetzung bestimmter ener getischer M af3nahmen bestehen. Zudem besteht nach dem Kauf
eine Pflicht zur kostenlosen Energieberatung gemafd § 80 Abs.

4 GEG.GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet,
bel der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die | dentitét des Vertragspartners
festzustellen und zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Durchfiihrung
desImmobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4
GwG dierelevanten Daten I hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche

Per son handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen
wir eine Kopie des Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Severin LukasKlier

Georg-Pingler-Strafie 1, 61462 K 6nigstein
Tel.: +496174-25570
E-Mail: koenigstein@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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