VON POLL

Konigstein — KONIGSTEIN

Wohnen in bester Lage — grof3zlgige
Unternehmervilla auf traumhaftem Parkgrundstiick

Objektnummer: 25003035

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

KAUFPREIS: 3.245.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 356,15 m2 « ZIMMER: 7 » GRUNDSTUCK: 1.868 m2




Objektnummer: 25003035 - 61462 Konigstein — KONIGSTEIN
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Auf einen Blick

25003035

ca. 356,15 m?
Walmdach

7

5

4

1989

4 x Freiplatz, 2 x
Garage

3.245.000 EUR
Villa

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

ca. 230 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 113.70 kWh/m2a
D

19.07.2033
1989

Gas
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Die Immobilie
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Eigentimern 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

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

Details zur Immobilie. T: 06174 - 25 57 0

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

Ein représentatives Zuhause vereint klassisches Ambiente mit moderner Funktionalitat —
diese freistehende Villa in zentraler und dennoch ruhiger Lage von Koénigstein bietet auf
ca. 356 m2 Wohnflache vielseitigen Lebensraum und héchsten Wohnkomfort. Das
Anwesen erstreckt sich auf einem grof3ziigigen Grundstiick von ungefahr 1.868 m2 und
prasentiert sich in einem sehr gepflegten Zustand.

Das 1989 errichtete Objekt Giberzeugt durch eine zeitlos elegante Architektur und
Innenausstattung. Hochwertige Materialien, exzellente Verarbeitung und sorgfaltig
aufeinander abgestimmte Details sind in sdmtlichen Bereichen des Hauses spurbar.
Bereits der faszinierende Eingangsbereich mit seiner stilvollen Treppenanlage vermittelt
Grol3zugigkeit und besondere Wertigkeit.

Der Grundriss entfaltet einen lichtdurchfluteten Wohn- und Essbereich, der durch
bodentiefe Fensterelemente ein freundliches, einladendes Raumklima schafft. Die
grof3zligig dimensionierte Flugelttr 6ffnet den Zugang zu diesem zentralen
Lebensmittelpunkt und ermdglicht einen harmonischen Ubergang. Hohe Decken,
kunstvoller Deckenstuck im Erdgeschoss und der offene Kamin sowie hochwertiger
Parkettbdden tragen zur Exklusivitat des Interieurs bei.

Die mal3gefertigte Einbaukiiche setzt Akzente durch eine groRe Kochinsel, moderne
Gerate und ausreichend Platz fiir einen weiteren Esstisch — der ideale Treffpunkt fur
Familie. Ihre Gaste empfangen Sie im grof3ziigigen Esszimmer. Fur Komfort und
Funktionalitat im Alltag sorgen aulBerdem separate Hauswirtschafts- und Technikraume,
die optimalen Stauraum und Organisation bieten.

Das Raumangebot erstreckt sich tber sieben Zimmer, darunter finf Schlafzimmer, die
sich flexibel als Rlickzugsorte oder fiir weitere Nutzungen eignen. Vier sanierte und
moderne Tageslichtbader — teils en suite — sind hochwertig ausgestattet und bieten
individuelle Privatsphéare. Mal3gefertigte Einbauschranke bieten Stauraum und sorgen fir
ein aufgeraumtes Ambiente.

Der private Wellnessbereich mit Sauna, Dusche und WC rundet das Angebot ab. Hinzu
kommt ein separat gelegenes Gartenhaus mit Saunaoption fir entspannte Stunden im
eigenen Garten. Die ca. 40 m2 groRe Sonnenterrasse ladt zum Verweilen und geselligen
Beisammensein ein und bietet einen herrlichen Blick in den parkahnlich angelegten
Garten mit idealer Stud-Ausrichtung.




Das umfassende Sicherheitskonzept entspricht hochsten Ansprichen: Alarmanlage und
einbruchhemmende, schusssichere Holzsprossenfenster verbinden klassischen Charme
mit modernster Technik. Vorbereitete Gardinenvorrichtungen, exklusive
Ausstattungsqualitat und tberall durchdachte Details unterstreichen das stimmige
Gesamtbild.

Die in 2014 erneuerte Zentralheizung sorgt fir angenehmen Wohnkomfort zu jeder
Jahreszeit. Abgerundet wird das Angebot durch eine grof3zligige Doppelgarage mit
direktem Zugang zum Haus.

Dieses Objekt vereint hochwertige Ausstattung, durchdachte Architektur und eine Lage,
die das Leben in Kdnigstein besonders macht. Vereinbaren Sie gerne einen
Besichtigungstermin — entdecken Sie das Potenzial dieses aul3ergewdhnlichen Hauses.
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Ausstattung und Detalils

- Zeitlose Eleganz in Architektur und Innenausstattung

- Hochwertige Materialien und erlesene Verarbeitung in allen Raumen

- Bodentiefe Fensterelemente fir lichtdurchflutete Wohnraume

- Schusssichere Holzsprossenfenster mit klassischem Charme und modernster
Sicherheit

- Rollladen

- Umfassendes Sicherheitskonzept mit Alarmanlage und einbruchhemmender
Ausstattung

- Edler Parkettboden in Wohn- und Schlafbereichen

- GroRziigige Flugeltur als stilvoller Ubergang zum Wohnbereich

- Offener Kamin fiir eine warme, einladende Atmosphéare

- Design-Einbauktiche aus 2008 mit Halbinsel, hochwertigen Geraten und Platz fir einen
zusétzlichen Esstisch

- Hohe Decken fiir ein grof3ziigiges Raumgefiihl

- Kunstvoller Deckenstuck im Erdgeschoss, der klassische Eleganz verleiht

- Vorbereitete Gardinenvorrichtungen an allen Fenstern im Erdgeschoss

- Grol3zluigige Sonnenterrasse (ca. 40 m2) mit direktem Zugang zum Garten

- Wunderschon angelegter, parkédhnlicher Garten mit idealer Stid-Ausrichtung

- Gartenhaus mit Saunaoption — perfekt fiir Entspannung im eigenen Grin

- Vier moderne Tageslichtbader, teils en suite, mit exklusiver Ausstattung aus 2015
- MalRgefertigte Einbauschrénke mit viel Stauraum

- Privater Wellnessbereich mit Sauna, Dusche und WC

- Separate Hauswirtschafts- und Technikrdume flr optimale Organisation

- GrolRzuigige Doppelgarage mit direktem Hauszugang

- Reprasentativer Eingangsbereich mit stilvoller Treppenanlage

- Wohnen in einer der besten Lagen Konigsteins — zentral, ruhig und exklusiv




Objektnummer: 25003035 - 61462 Konigstein — KONIGSTEIN

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 gultig bis 19.7.2033.

Endenergiebedarf betragt 113.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1989.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

Gebéaudeenergiegesetz (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. Gemal den
Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) kann fiir den Kéaufer eine gesetzliche
Verpflichtung zur Umsetzung bestimmter energetischer Malinahmen bestehen. Zudem
besteht nach dem Kauf eine Pflicht zur kostenlosen Energieberatung gemaf § 80 Abs. 4
GEG.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 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 Uberprifen. 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Severin Lukas Klier

Georg-Pingler-Stral3e 1, 61462 Konigstein
Tel.: +49 6174 - 25570
E-Mail: koenigstein@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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