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Koénigstein im Taunus / Falkenstein - Falkenstein

Stilvolle Altbauvilla mit reprasentativer
Ausstrahlung und besonderem Charakter

Objektnummer: 25003027

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN | VON POLL
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KAUFPREIS: 1.560.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 201,44 m2 ¢ ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 610 m?
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Auf einen Blick

25003027 1.560.000 EUR

ca. 201,44 m? Villa

Satteldach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

191 Massiv

2 x Carport ca. 98 m?
Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Erdgas leicht 291.00 kWh/m?a
H

05.11.2033
191

Gas
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Die Immobilie

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir

kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T:06174 - 2557 0
Immobilie an.
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Die Immobilie

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

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

Details zur Immobilie. T:06174 - 2557 0

www.von-poll.com
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Erstklassig & innovativ — Erkennen Sie Immobilienprofis auf einen Blick

| A




Objektnummer: 25003027 - 61462 Konigstein im Taunus / Falkenstein - Falkenstein

Ein erster Eindruck

Eine Raritat mit Charakter — Stilvolle Altbauvilla mit Historie und Herz

In einer ruhigen, charmanten Wohnlage erwartet Sie dieses auBergewdhnliche
Anwesen — ein Zuhause, das Geschichte atmet und zugleich modernen
Wohnkomfort in Perfektion bietet. Wer auf der Suche nach einer einzigartigen
Immobilie mit Seele ist, wird hier findig: Diese stilvolle Villa vereint
architektonischen Charme vergangener Zeiten mit den Annehmlichkeiten des
heutigen Wohnens - ideal flir Familien, die Wert auf Individualitat, Raum und

Qualitat legen.
Ein Stlick Geschichte, liebevoll bewahrt

Ursprunglich im Jahr 1911 errichtet, wurde das imposante Haus in den 1950er
Jahren um einen Anbau in solider Massivbauweise erweitert. Uber vier Etagen
erstreckt sich eine Wohnflache von ca. 201 m? — groBzugig, lichtdurchflutet und
durchdacht geschnitten. Insgesamt sieben Zimmer bieten viel Freiraum fur
Familienleben, Arbeit und Entspannung. Drei gerdumige Schlafzimmer und zwei

moderne Bader sorgen fir komfortables Wohnen auf hohem Niveau.
Stil trifft Funktionalitat

Bereits beim Betreten des Hauses fallt der auBergewdhnliche Charakter ins Auge:
Original erhaltene Sprossenfenster lassen Tageslicht in die Rd&ume stromen und
unterstreichen gemeinsam mit den beeindruckend hohen Decken die groBzlgige
Atmosphare. Der Wohnbereich, teilweise Uiber zwei Etagen offen gestaltet, wird
durch einen stilvollen Kamin zum Mittelpunkt des Hauses — ein Ort fur gemdutliche

Abende und familidre Zusammenkunfte. Direkt angrenzend Iadt eine elegante




Bibliothek zum Riickzug und Lesen ein — ein echtes Highlight fur Blcherliebhaber.

Moderne Ausstattung flir zeitgemaBes Leben

Die hochwertige Einbaukliche mit separater Speisekammer lasst keine Wiinsche
offen. Ausgestattet mit modernen Geraten und durchdachtem Stauraum, wird sie
zum Herzstuck kulinarischer Kreativitat. Auch technisch ist das Haus bestens
ausgestattet und in einem auBerst gepflegten Zustand, sodass Sie sofort einziehen

und sich wohlfiihlen kdnnen.

Romantischer Garten — ein griines Refugium

Das rundum eingewachsene Grundstiick ist ein echter Rickzugsort: Mit altem
Baumbestand, liebevoll angelegten Beeten und geschitzten Bereichen bietet es
sowohl Kindern als auch Erwachsenen ein ideales Umfeld zum Spielen, Entspannen
und GenieBen. Besonders hervorzuheben ist die groBzligige Terrasse in
Ostausrichtung - ideal fur ein sonniges Frihstiick oder ruhige Stunden im Freien.
Zwei separate Gartenhauser bieten ausreichend Platz flir Gerate, Fahrrader oder
Hobbybedarf.

Komfort auch im Alltag

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch zwei Uberdachte Stellplatze im
Carport — bequem, sicher und wettergeschutzt. Die Infrastruktur der Umgebung
Uberzeugt durch kurze Wege zu Schulen, Kindergarten, Einkaufsmdglichkeiten und
Freizeitangeboten - eine ideale Kombination aus landlichem Wohngefiihl und

urbaner Nahe.

Fazit:

Diese Villa ist kein Haus von der Stange - sie ist ein Zuhause fur Menschen mit Sinn
flir das Besondere. Eine Immobilie, die Geschichte erzahlt und gleichzeitig auf
hochstem Niveau flur die Zukunft gerlistet ist. Lassen Sie sich begeistern von einem

Ort, an dem Erinnerungen entstehen und Traume gelebt werden.
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Ausstattung und Details

- Lichtdurchflutetes Atelier im Dachgeschoss —ideal als Arbeits- oder Kreativraum
mit herrlichem Ausblick

- Reprasentativer Wohnbereich mit beeindruckender Raumhdohe, teils Uber zwei
Ebenen und mit stilvollem Kamin

- Edler Bodenbelag aus Olivenholzparkett auf den Hauptwohnetagen -
fachmannisch verlegt und sehr gepflegt

- Hochwertige Jerusalem-Stone-Fliesen in den Badezimmern — exklusiv und zeitlos
- Elektrisch beheizter FuBboden im luxurios ausgestatteten Hauptbad fir ein
angenehmes Wohlfthlklima

- Durchgangig stilvolle Wandgestaltung mit Malervlies in harmonischen, modernen
Farbtonen

- MaBgefertigte Einbauten in vielen Bereichen des Hauses sorgen fir ein
aufgeraumtes und elegantes Ambiente

- Designer-Tirbeschlage im Bauhaus-Stil setzen architektonische Akzente

- Hochwertige Markenktiche mit Geraten von Gaggenau und Miele — erganzt durch
praktische Speisekammer

- Integrierte LED-Beleuchtung in Kiiche, Bibliothek und allen Badern fur
stimmungsvolles Lichtkonzept

- Moderne Sicherheitsausstattung: Alarmanlage mit direkter Aufschaltung auf den
Wachdienst sowie Panikschalter

- Fenster im klassischen Stil: weiBe Holzsprossen mit Isolierverglasung und
passenden Klappladen

- Gaszentralheizung der Marke Buderus — 2000 erneuert

- Technisch vorbereitet fir den Anschluss einer Sauna — Wellness flr Zuhause

- GroBzlgiges Untergeschoss mit eigenem Zugang: umfasst Raum fur
Hauspersonal, Duschbad, WC, Waschkliche, Lager- und Technikraume — teilweise

mit elektrischer FuBbodenheizung, vollstandig bellftet
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Alles zum Standort

Dank seiner herrlich landschaftlichen und naturverbundenen Lage zahlt Kénigstein
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. Konigstein
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 genieBt Kénigstein 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 Konigstein gehdren die Stadtteile Falkenstein unterhalb des Altkdnigs und der
Falkensteiner Burgruine, das im Woogtal gelegene Schneidhain und Mammolshain

mit traumhaftem Blick tUber Frankfurt.
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Weitere Informationen

Gebaudeenergiegesetz (GEG 2020):

Gem. § 48 GEG sowie § 80, Abs. 4 GEG weisen wir Sie darauf hin, dass flir den
Kaufer der Immobilie eine Pflicht zur kostenlosen Energieberatung besteht. Geman
den Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) kann flr den Kaufer eine
gesetzliche Verpflichtung zur Umsetzung bestimmter energetischer MaBnahmen
bestehen. Zudem besteht nach dem Kauf eine Pflicht zur kostenlosen

Energieberatung geman § 80 Abs. 4

GEG.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 ldentitat 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 |hres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 funf 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 flr 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




Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es flir 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

bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Severin Lukas Klier

Georg-Pingler-StraBe 1, 61462 Kdnigstein
Tel.: +496174 - 2557 0

E-Mail: koenigstein@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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