Koénigstein im Taunus - Kénigstein

Viel Platz fur neue ldeen: Grolf3zlgige
Doppelhaushalfte mit Kamin und schonem Garten in
Konigstein

Objektnummer: 26003030

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 695.000 EUR ¢« WOHNFLACHE: ca. 180,53 m2 ¢ ZIMMER: 5 ¢ GRUNDSTUCK: 315 m?
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Objektnummer: 26003030 - 61462 Konigstein im Taunus - Konigstein

Auf einen Blick

26003030 695.000 EUR

ca. 180,53 mz Doppelhaushalfte

Satteldach Kauferprovision betragt

5 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

4 Kaufpreises

2 2025

1982

1x Freiplatz, 1 x Garage renovierungsbedurftig
Massiv
ca. 37 m?

Terrasse, GasteeWC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon




Objektnummer: 26003030 - 61462 Konigstein im Taunus - Konigstein

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 88.49 kWh/m2a
26.07.2036 C

Gas 1982
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FUR SIE IN DEN BESTEN GEN ‘ VON P_OLL

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine persénliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T:06174 - 25

Immobilie an.

n-poll.com

www.von-



Objektnummer: 26003030 - 61462 Konigstein im Taunus - Konigstein

Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

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

Details zur Immobilie. T: 06174 - 25 57 0

www.von-poll.com

’ VON POLL

>
Gold
Partner
Seit 2015

Immo
Scout24

Erstklassig & innovativ — Erkennen Sie Immobilienprofis auf einen Blick
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Grundrisse

GARAGE

BALKON
18,30 gm
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Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kdnnen wir nicht fur die Richtigkeit der Angaben garantieren.




Objektnummer: 26003030 - 61462 Konigstein im Taunus - Konigstein

Ein erster Eindruck

Diese grofR3ziigige Doppelhaushélfte aus dem Jahr 1982 bietet mit ca. 181 m2 Wohnfl&che,
funf Zimmern und einem dur chdachten Raumangebot ideale Voraussetzungen fur Familien,
dieviel Platz und individuelle Gestaltungsmdoglichkeiten suchen. Das massiv errichtete Haus
erstreckt sich Gber drei Ebenen und befindet sich in einem tberwiegend

renovier ungsbedur ftigen Zustand. Damit er 6ffnet es seinen zukunftigen Eigentimern die
attraktive M 6glichkeit, Ausstattung und Gestaltung nach den eigenen Vorstellungen zu
moder nisieren.

Das Herzstiick des Erdgeschosses bildet der offen gestaltete Wohn- und Essbereich.
Grof3zugige Fenster flachen sorgen flir angenehme Lichtver héltnisse, wahrend der Kamin
dem Wohnbereich eine besonder s behagliche Atmosphar e verleiht. Vom Wohnzimmer
besteht Zugang auf den ca. 18,30 m2 grof3en Balkon, der den Blick in den Garten freigibt
und den Wohnraum in den war meren Monaten nach drauf3en erweitert. Eine separate
Einbaukiche, der Eingangsbereich mit Diele sowie ein Gaste-WC vervollstandigen diese
Ebene.

Im Dachgeschoss stehen drei gut nutzbar e Schlafzimmer zur Verfligung. Diese eignen sich
beispielsweise als Elternschlafzimmer, Kinderzimmer oder Homeoffice. Das Tageslichtbad
ist mit Badewanne und separater Dusche ausgestattet.

Das Gartengeschoss erweitert das Raumangebot um ein besonder s grof3ziigiges und vielseitig
nutzbares Zimmer. Ob als Arbeitsbereich, Gastezimmer, Ruckzugsort fur ein ateresKind
oder Hobbyraum — hier bieten sich unter schiedliche Nutzungsmdglichkeiten. Durch den
direkten Zugang zur Terrasse und zum Garten besitzt dieser Bereich eine hohe
Aufenthaltsqualitat. Ein weiteres Badezimmer, ein Kellerraum sowie der separate
Heizungsraum befinden sich ebenfalls auf dieser Ebene.

Dasca. 315 m2 grol3e Grundstlck bietet einen geschitzten Gartenbereich mit gewachsenem
Griun und einer Terrasse. Eine Garage sowie ein zusatzlicher Freiplatz stellen komfortable
Parkmdglichkeiten unmittelbar am Haus ber eit.

Ein bedeutender technischer Vortell ist dieim Jahr 2025 erneuerte Gaszentralheizung. L aut
vorliegendem Verbrauchsausweis betragt der Endener giever brauch 88,49 kWh/(mz2-a), was

der Energieeffizienzklasse C entspricht.

I nsgesamt ver bindet diese Doppelhaushélfte ein Uber dur chschnittliches Platzangebot mit
einer soliden Gebaudebasis, vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten und attr aktivem




M oder nisier ungspotenzial — eine inter essante Gelegenheit fur Kaufer, dieihr zuklnftiges
Zuhause in Konigstein nach eigenen Vorstellungen gestalten méchten.
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Ausstattung und Details

* Doppelhaushélftein massiver Bauweise

* Baujahr 1982

* Drei nutzbar e Gebdudeebenen

* Ca. 181 m2 Wohnflache

* Ca. 38 m2 zusétzliche Nutzflache

* Ca. 315 m? Grundstucksflache

* |nsgesamt finf Zimmer

* Vier flexibel nutzbare Schlaf-, Kinder -, Arbeits- oder Gastezimmer
* Zwel Badezimmer

* Separates Gaste-WC im Erdgeschoss

* Grol3zugiger Eingangsbereich mit Flur und Diele

* Offen gestalteter Wohn- und Essbereich

* Kamin im Wohnbereich

* Direkter Zugang vom Wohnzimmer auf den Balkon
* Ca. 18,30 m2 grof3er Balkon gemal3 Grundriss

* |nsgesamt ca. 34 m2 Balkon- und Terrassenflache

* Einbauklche

* Drel Schlafzimmer im Dachgeschoss

* Tageslichtbad im Dachgeschoss

* Badewanne im Badezimmer des Dachgeschosses

* Separate Duscheim Badezimmer des Dachgeschosses
* Grol3ziigiges zusatzliches Zimmer im Gartengeschoss
* Gartengeschosszimmer flexibel als Arbeits-, Gaste- oder Schlafziimmer nutzbar
* Direkter Zugang vom Gartengeschoss zur Terrasse

* Direkter Zugang vom Gartengeschossin den Garten
* Zweites Badezimmer im Gartengeschoss

* Separater Kellerraum

* Separater Heizungsraum

* Gaszentralheizung

* Heizungsanlage im Jahr 2025 erneuert

* Eigener Gartenbereich

* Garten mit gewachsenem Baum- und Strauchbestand
* Terrasseim Gartenbereich

* Garage unmittelbar am Haus

* Zusatzlicher Pkw-Freiplatz

* Doppelverglaste Holzfenster

* Bodenbelédge aus Parkett, Fliesen und Teppichboden




* Klassisches Satteldach

* Teilweise Unterkellerung beziehungsweise Gartengeschoss

* DSL-Internetanschluss

* Energieeffizienzklasse C

* Solide Gebaudebasis mit individuellem M oder nisier ungs- und Gestaltungspotenzial
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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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Sonstige Angaben

Gebaudeener giegesetz (GEG 2020):

Gem. § 48 GEG sowie § 80, Abs. 4 GEG weisen wir Siedarauf hin, dassfur den Kéaufer 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 Ener gieberatung gemaR § 80 Abs. 4 GEG.GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrindung einer
Geschéaftsbeziehung die | dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Durchfihrung des I mmobilienkaufvertrages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person 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 fiinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote 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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