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Koénigstein im Taunus - Kénigstein

Wohnglick im Woogtal: Freistehendes Familienhaus
mit Einliegerwohnung und geringem Energiebedarf
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Auf einen Blick

25003032 990.000 EUR

ca. 220,45 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

5 beurkundeten

3 Kaufpreises

1984 2025

2x Freiplatz M assiv
ca. 30 m2
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.

www.von-poll.com
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 06174 - 25 57 0
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Erstklassig & innovativ — Erkennen Sie Immobilienprofis auf einen Blick
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Ein erster Eindruck

Ein Zuhause voller Geborgenheit — Familienhaus mit Einliegerwohnung in Kdnigstein.

Willkommen in einem Haus, das mehr ist alsnur vier Wande—esist ein Ort, an dem
Erinnerungen entstehen, Kinder im Garten spielen, Sommer abende auf der Terrasse

ver bracht werden und die Familie ein echtes Zuhause findet. Dieses Einfamilienhaus, massiv
gebaut, aus dem Jahr 1984 mit rund 220 Quadratmeter n Wohnfléche vereint Grof3zigigkeit,
eine wertige Substanz und eine Atmosphére, die sofort Gebor genheit ver mittelt.

Bereitsbeim Betreten spirt man die besonder e Offenheit des Grundrisses. Das weitlaufige
Wohn- und Esszimmer empfangt Sie mit Helligkeit, warmen Parkettbdden und einem
direkten Zugang in den idyllisch angelegten Garten. Hier ist jeder Tag ein Sttick Urlaub —
ein Platz, an dem Feste gefeiert werden, Kinder toben und Eltern zur Ruhe kommen dtirfen.
Die liebevolle Bepflanzung schenkt dem Grundstiick eine fast méar chenhafte Anmutung,
wahrend gleich zwel Terrassen, ausgestattet mit elektrischen Markisen, zum Verweilen
einladen. Ob morgens beim ersten Kaffee oder abends beim Glas Wein — hier genieRen Sie
Sonne, Licht und Natur.

DieKlcheist mit hochwertigen Miele-Ger éten ausgestattet und wird zum Treffpunkt flr die
ganze Familie. Kochen, reden, lachen — die Dinge, die den Alltag lebenswert machen, finden
hier ihren Raum. Auch die Schlafzimmer sind grof3ziigig geschnitten und schaffen
Ruckzugsorte voller Ruhe. Ein Badezimmer mit Fenster und geschmackvoller Ausstattung
rundet das harmonische Bild ab.

Dassdas Haus auch in seiner Substanz iber zeugt, zeigt sich in vielen liebevollen Details:
zweifach verglaste Holzfenster, eine 2012 er neuer te Dachisolierung, ein moder ner
Elektrokasten und eine brandneue Heizungsanlage aus dem Jahr 2025 sor gen dafiir, dass Sie
hier sorgenfrel in die Zukunft starten konnen.

Ein echtes Highlight ist die Einliegerwohnung mit rund 60 Quadratmetern. Sie bietet Raum
fur viele Moglichkeiten: sei esfir erwachsene Kinder, dieihre Eigenstandigkeit geniefden,
fur die GroReltern, die Nahe zur Familie suchen, oder als vermietete Einheit, die aktuell
noch einen Beitrag zu den Nebenkosten (1.030€) leistet. Auch sie verfligt Uber eine eigene
Terrasse mit Blick ins Griine—ein Rickzugsort, der Geborgenheit ausstrahlt.

Zwei AulRenstellpléatze, gepflegte Parkett- und Fliesenboden und ein Grundriss, der sich
zeitlos anfihlt, runden dieses besondere Angebot ab.




Besondersreizvoll ist die Lage: In einer der beliebtesten Mikrolagen K 6nigsteins gelegen,
verbindet dieses Haus alles, was Familien sich wiinschen — Ruhe, Natur und zugleich kurze
Wege zu Schulen, Kitas, Einkaufsmoéglichkeiten und Freizeitangeboten. Hier wachsen
Kinder in einer Umgebung auf, die Gebor genheit schenkt, und Erwachsene finden die
Balance zwischen Alltag und Erholung.

DiesesHausist ein Zuhause mit Herz —ein Ort, an dem Sie sofort spiren: Hier will ich
bleiben. Mit seiner GroRRzligigkeit, der wunder schénen Gartenanlage, der ener gieeffizienten
Ausstattung und der vielseitigen Einliegerwohnung ist es ein seltenes Angebot in Kdnigstein.
Ein Zuhause fur heute—und fur viele, viele Jahre.
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Ausstattung und Details

- 2-fach verglaste Holzfenster

- Parkett- und Fliesenbtden

- Dachisolierung ca. 2012

- Neuer Elektrokasten

- Schon angelegtes Grundstiick mit traumhafter Bepflanzung

- Zwel AulRenterrassen mit Markisen (elektrisch am Haupthaus & manuell bei der
Einliegerwohnung)

- Einliegerwohnung ca. 60 m2 (Miete 1.030€ inkl. Nebenkosten)

- Zwei AulRenstellplatze

- Einbaukiche mit Miele-Ger aten

- Badezimmer mit Fenster und guter Ausstattung

- Geraumige Schlafzimmer

- Zeitloser Grundriss

- Grol3ztigiges Wohn-/Esszimmer mit direktem Zugang zum Garten

- AulRBenterrase mit elektrischer Markise

- Gartenhauschen

- Parkettbdden

- Neue Heizungsanlage aus 2025 (mit 2 Jahren Garantie und Gewahrleistung)

- TOP-Mikrolage in familienbeliebter Stadtlage von Konigstein

- Bauliche M 6glichkeit (es gab bereits eine Baugenehmigung) fur eine Einzelgar age
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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

www.von-poll.com
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