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Auf einen Blick

25003028

ca. 434,11 m2
Walmdach

8

5

3

1971

4 x Freiplatz, 1 x
Garage

3.345.000 EUR
Villa

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

2024

gepflegt

Massiv
ca. 35 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung Bedarfsausweis
Strom 126.50 kWh/m?2a
D
31.07.2035
1979
Elektro
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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 Zuhause, das Raum fir Leben, Traume und bleibende Werte bietet

Willkommen in einer Villa, die zeitlose Eleganz mit moderner Technik verbindet und das
in einer der begehrtesten Lagen von Konigstein. Dieses freistehende Anwesen aus dem
Jahr 1979 beeindruckt schon beim ersten Anblick: Auf rund 434 m2 Wohnflache, verteilt
auf einem parkahnlichen Grundstiick von etwa 1.766 m2, erleben Sie Wohnen auf
hdchstem Niveau — mit Weitblick auf die Kdnigsteiner Burg und einem Ambiente, das
jeden Tag besonders macht.

Reprasentanz trifft Wohnkomfort

Die grol3zligige, durchdachte Raumaufteilung bietet vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten:
Insgesamt acht Zimmer, darunter finf behagliche Schlafzimmer und drei stilvolle
Badezimmer, schaffen Platz fur Familie, Gaste oder Homeoffice. Der offene,
lichtdurchflutete Grundriss sorgt fiir eine einladende Atmosphare, wahrend hochwertige
Einbauschranke und stimmungsvolle Deckenleuchten den Raumen Struktur und
Charakter verleihen.

Kulinarisches Herzstick

Die moderne Einbaukiiche mit hochwertigen Marken-Geraten ist nicht nur funktional,
sondern ein Treffpunkt fir Familie und Freunde — perfekt flr entspannte Frihstlicke oder
gesellige Abende.

Atemberaubender Ausblick & mediterranes Flair
Von fast jedem Bereich des Hauses féllt der Blick auf die Kdnigsteiner Burg — ein
Panorama, das man nie satt sieht. Mediterrane Klappladen sorgen fiir ein angenehmes

Raumklima und unterstreichen die charmante Aul3enwirkung des Hauses.

Technik, die begeistert
Neben der gepflegten Bausubstanz tiberzeugt die Villa mit zukunftssicherer Technik:

*Photovoltaikanlage mit 20 kWh Speicher — fiir nachhaltige, kostensparende
Energieversorgung

*Zentral- und FulBbodenheizung fiir ganzjahrig angenehmes Wohnklima

*Alarmanlage mit Aufschaltung fur maximale Sicherheit




*11 KW Wallbox fur Elektromobilitat direkt vor der Haustur

*Doppelgarage und mehrere Aul3enstellplatze

*Freizeit & Erholung direkt zuhause

Der grofRe AulRenpool ladt zu erfrischenden Schwimmrunden oder entspannten Stunden
unter der Sonne ein. Mit wenig Aufwand lasst er sich wieder in Betrieb nehmen.

Dank zwei separater Eingange lasst sich das Haus flexibel nutzen — zum Beispiel mit
einem autarken Einliegerbereich fir Gaste oder Angehdrige.

Das unausgebaute Dachgeschoss bietet weiteres Ausbaupotenzial von ca. 150-200 m2 —
ideal fiir zusatzliche Wohn- oder Arbeitsraume.

Perfekte Lage

Nur wenige Gehminuten trennen Sie von der Innenstadt mit ihnren Geschéften,
Restaurants, Schulen und Freizeitmdglichkeiten. Gleichzeitig geniel3en Sie hier die Ruhe
einer gehobenen Wohnlage — eine seltene Kombination aus urbanem Komfort und
privatem Rickzugsort.

Eine Gelegenheit, die nicht wiederkommt

Diese Villa ist mehr als ein Haus — sie ist ein Statement flr Lebensqualitat, Raum und
Individualitat. Ob als reprasentatives Familiendomizil oder luxuridser Riickzugsort: Hier
investieren Sie in bleibende Werte.

Gerne laden wir Sie zu einer personlichen Besichtigung ein — erleben Sie selbst, wie sich
dieses Haus anfuihlt, und lassen Sie sich von seiner besonderen Ausstrahlung
begeistern.
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Ausstattung und Detalils

- Reprasentative, grof3zligige Raumaufteilung

- Hochwertige Einbauschranke

- Einbaukiiche mit Marken-Elektrogeraten

- Alarmanlage mit Aufschaltung

- Doppelgarage, sowie bis zu vier weitere AulR3enstellplatze

- Zeitlose Eleganz - hochwertige Materialien

- Photovoltaik Anlage (Alle Himmelsrichtungen) mit 20 kWh Batteriespeicher
- 11 kW Wallbox-Anschluss fur Ihr Elektrofahrzeug

- AulRenpool

- Integrierte Deckenleuchten

- Unverbaubarer Blick auf die Konigsteiner Burg

- Mediterrane Klappladen an den Fenstern

- FuBlaufig in die Innenstadt

- Zwei Zugange zum Haus

- Autarker Einliegerbereich / Einliegerwohnung ware mdoglich
- Das Dachgeschoss kann man noch ausbauen und so ca. weitere 150 bis 200gm
Wohnflache generieren

Modernisierungsmafinahmen:

- Elektrik- und Wasserleitung aus 2010

- Kiiche aus 2016

- Bader aus 2021

- PV-Anlage aus 2024
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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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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 31.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 126.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1979.
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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