Koénigstein

M oder ne Doppelhaushalfte mit Burg- und Feldberg-
Blick in beliebter Wohnlage

Numero de propiedad: 26003026

| VON POLL

PRECIO DE COMPRA: 895.000 EUR  SUPERFICIE HABITABLE: ca. 175 m2 « HABITACIONES: 5 -«
SUPERFICIE DEL TERRENO: 260 m?
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Numero de propiedad: 26003026 - 61462 Konigstein

De un vistazo

26003026 895.000 EUR
Casas bifamiliares

ca. 175 m? Kauferprovision

Techo a dos aguas betragt 3,57 % (inkl.

5 MwsSt.) des
beurkundeten

4 Kaufpreises

2 cuidado

2003

1x Plazade Solido

apar camiento

exterior, 1 x Garaje ca. 68 mz2

Terraza, WC para
invitados, Jardin / uso
compartido, Balcon
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Datos ener géticos

Calefaccion por suelo Certificado ener gético
radiante
Gas 95.79 kWh/m?2a
17.06.2036

C
Gas 2003
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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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Una primeraimpresion

Manche Immobilien Gber zeugen mit Zahlen. Dieses Zuhause Uber zeugt mit einem Gefihl:
ankommen, durchatmen und sofort erkennen, wie angenehm sich das L eben hier gestalten
|&sst.

In einer beliebten Konigsteiner Wohnlage préasentiert sich diese moder ne Doppelhaushélfte
alsideales Zuhause flir Familien, Paare mit grof3ziigigem Platzbedarf oder Menschen, die
Wohnen und Arbeiten har monisch miteinander verbinden méchten. Rund 175 m2
Wohnflache, verteilt auf vier Ebenen, bieten viel Raum fir das gemeinsame Familienleben
und gleichzeitig gentigend M dglichkeiten fir personliche Riuckzugsorte. Das Grundstiick mit
ca. 260 m2 ist angenehm Uber schaubar, gepflegt und dennoch grof3 genug flr entspannte
Stunden im eigenen Garten.

Bereits das Erdgeschoss ver mittelt eine besonder e Offenheit. Der grof3ziigige Wohn- und
Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses. Grol3e, teilweise bodentiefe Fenster flachen
lassen viel Tageslicht herein und schaffen eine freundliche, beinahe schwer elose
Wohnatmosphare. Kiiche, Essen und Wohnen gehen fliel3end ineinander Giber und ergeben
einen kommunikativen Mittelpunkt, an dem gekocht, gelacht, erzahlt und gemeinsam Zeit
verbracht wird.

Mehrere Zugange fuhren direkt auf die Terrasse und in den Garten. Dadurch entsteht eine
wunderbare Verbindung zwischen Innen- und AulR3enbereich: Im Sommer bleiben die Tlren
gedffnet, Kinder kénnen zwischen Wohnzimmer und Garten wechseln und aus einem
gemeinsamen Abendessen wird ganz selbstver standlich ein langer Abend im Freien. Die
gewachsene Bepflanzung rahmt das Grundstiick angenehm ein und schafft einen
geschiitzten Bereich, der Privatsphére bietet, ohne abgeschottet zu wirken. Ob Frihstick in
der Morgensonne, ein GlasWein am Abend oder einfach ein ruhiger M oment mit Blick ins
Griune—hier entsteht schnell ein personlicher Lieblingsplatz.

Die offene Gestaltung des Erdgeschosses wird dur ch einen praktischen Eingangsbereich und
ein separates Gaste-WC erganzt. Helle Materialien, klare Linien und die sichtbare
Treppenanlage unterstreichen den moder nen und zugleich wohnlichen Charakter des
Hauses. Die FuRbodenheizung sor gt dabei fir eine gleichmagige und angenehme Warme.

Im Ober geschoss befinden sich drei gut geschnittene Schlafzimmer, die sich flexibel als
Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer nutzen lassen. Die grof3en Fenster und bodentiefen
Elemente sorgen auch hier fr viel Licht und ein freundliches Raumgefiihl. Familien finden
auf dieser Ebene eine durchdachte Raumaufteilung mit kurzen Wegen und ausreichend




Platz fur die unterschiedlichen Bedirfnisse des Alltags. Das grof3ztigige Badezimmer verfligt
sowohl Uber eine Badewanne als auch Uiber eine separate Dusche und bietet damit Komfort
fur den schnellen Start in den Tag ebenso wie flr entspannte M omente am Abend.

Ein besonderes Highlight erwartet die kiinftigen Bewohner im Dachgeschoss. Das helle und
weitlaufige Dachstudio bietet sich ideal als privater Elternbereich an. Die sichtbaren
Deckenbalken verleihen dem Raum Charakter, wahrend die zahlreichen Fenster eineluftige
und auf3er gewohnlich angenehme Atmosphar e entstehen lassen. Erganzt wird diese Ebene
durch ein eigenes Duschbad — ein geschiitzter Riickzugsort, der innerhalb des
Familienhauses ein hohes M al3 an Privatsphare ermoglicht.

Der schonste Platz des Hauses liegt jedoch nur wenige Schritte entfernt: die Dachterrasse.
Von hier erdffnet sich ein beeindruckender Blick Uber Konigstein und die L andschaft des
Taunus—von der Koénigsteiner Burg bisin Richtung Feldberg. Esist ein Ausblick, der je
nach Tageszeit immer wieder anderswirkt und dem Zuhause eine besonder e Qualitét
verleiht. Morgens mit einer Tasse Kaffee, an klaren Tagen mit weitem Blick Uber die Dacher
oder abends, wenn die L andschaft langsam zur Ruhe kommt, wird diese Terrasse zu einem
Ort, den man nicht mehr missen mochte.

Auch das Unter geschoss bietet mit rund 68 m2 Nutzflache wertvollen zusétzlichen Raum. Ob
Hauswirtschaft, Vorrate, Hobby, Fitness, Werkstatt oder einfach grof3ztigige
Abstellméglichkeiten — die Flachen schaffen Ordnung und entlasten die eigentlichen
Wohnbereiche. Eine Garage sowie ein weiterer Freiplatz sorgen dafiir, dass auch die

Fahr zeuge komfortabel am Haus unter gebracht werden kénnen.

Dasim Jahr 2003 massiv errichtete Haus préasentiert sich in einem gepflegten Zustand. Die
Heizungsanlage wurde 2017 erneuert. Mit der Energieeffizienzklasse C, Ful3bodenheizung,
einer durchdachten Raumaufteilung und insgesamt vier Schlafzimmern verbindet die
Immobilie zeitgemallen Wohnkomfort mit einer Grol3e, die auch langfristig zu

unter schiedlichen L ebensphasen passt.

Dieses Haus méchte nicht beeindrucken, indem eslaut ist. Es tiberzeugt durch Helligkeit,
Grof3zugigkeit und das gute Geflihl, dassjeder Bereich sinnvoll genutzt werden kann. Esist
ein Zuhause fir gemeinsame Jahre, fir Kinder, Gaste und Freunde, fr konzentriertes
Arbeiten und entspannte Wochenenden und fir Menschen, die sich jeden Tag aufs Neue
Uber den besonderen Blick Uber Konigstein freuen méchten.
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Detalles de los servicios

* Moderne Doppelhaushélfte in massiver Bauweise

* Baujahr 2003

* Grol3zligige Wohnflache von ca. 175 m?2

* Zusatzliche Nutzflache von ca. 68 m?

* Grundsticksflache von ca. 260 m?

* Insgesamt funf vielseitig nutzbare Zimmer

* Vier mogliche Schlaf-, Kinder -, Gaste- oder Arbeitszimmer

* Wohnraum Uber insgesamt vier Ebenen

* Grol3ziigiger, offen gestalteter Wohn- und Essbereich

* Zahlreiche bodentiefe Fensterflachen

* Helle und freundliche Wohnatmosphare

* Direkter Zugang vom Wohnbereich zur Terrasse

* FlieRender Ubergang zwischen Innen- und AufRenbereich

* Offene Ktliche mit unmittelbarer Anbindung an den Essbereich
* Einbaukiiche mit praktischem K ichenblock

* Fubodenheizung fir angenehmen Wohnkomfort

* Unterschiedliche Bodenbelage aus Parkett, Fliesen und Laminat
* Doppelverglaste Fenster

* Gepflegter Gesamtzustand

* Zeitlose und Uberwiegend helle Innenraumgestaltung

* Separates Gaste-WC im Erdgeschoss

* Grol3ztigiges Familienbad im Ober geschoss

* Badewanne fur entspannte Momente

* Separate Duscheim Familienbad

* Doppelwaschbecken im Badezimmer

* Zusatzliches Duschbad im Dachgeschoss

* Lichtdurchflutete Schlaf- und Aufenthaltsréaume

* Mehrerebodentiefe Fenstertiiren in den oberen Etagen

* Teilweise direkter Zugang zu Balkon- und Auf3enflachen

* Grol3ztigiges Dachstudio mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten
* |dealer, separater Elternbereich im Dachgeschoss

* Sichtbare Deckenbalken im Dachstudio

* Charaktervolle Raumwirkung durch die offene Dachgestaltung
* Eigene Dachterrasse als besonderer Riickzugsort

* Beeindruckender Panoramablick Uber Konigstein

* Aussicht auf die Konigsteiner Burg

* Weitblick bisin Richtung Feldberg




* Geschitzter Garten mit gewachsener Begriinung

* Terrasse mit Platz flir einen grof3ziigigen Sitzbereich

* Garten unmittelbar vom Wohnbereich auserreichbar

* Vollstandig unterkellertes Gebaude

* Grol3zugige Abstell- und Vorratsflachen im Unter geschoss
* Platz fur Hauswirtschaft, Hobby oder Fithessim Untergeschoss
* Offene, lichtdurchléssige Treppengestaltung

* Praktische und familienger echte Raumaufteilung

* Klare Trennung zwischen Wohnen, Schlafen und Riickzug
* Garage unmittelbar am Haus

* Zusatzlicher Freistellplatz

* Eigene Gartennutzung

* Balkon- und Terrassenflachen von zusammen ca. 22 m?

* Satteldach mit klassisch-moderner Architektur

* Gaszentralheizung

* |m Jahr 2017 erneuerte Heizungsanlage

* Energieeffizienzklasse C

* Endenergiebedarf von 95,79 kWh/(mz2-a)

* Gehobene Ausstattungsgualitat

* Grol3ziigige Fensteranordnung mit viel Tageslichteinfall

* Ruhige und beliebte Wohnlage in Kénigstein

* Naturnahes Wohnumfeld am Neuenhainer Wald

* Familienfreundliches Zuhause mit langfristig flexibler Nutzungsmaoglichkeit
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Todo sobrela ubicacion

Vor dem Kreisel und dennoch zentral! Dank seiner herrlich landschaftlichen und

naturver bundenen L age zéhlt Konigstein zu den besten Wohnstandorten des Rhein-Main-
Gebietes— 20km nordwestlich von Frankfurt (Fahrtzeit ca. 30 Minuten) im Taunus gelegen.
Die Konigsteiner Burg gehort zu den imposantesten Bur gruinen Deutschlands, die
historische Altstadt mit ihren Geschaften und Gaststéatten 1&adt zum Einkaufen und
Verweilen ein. Konigstein ist ein heilklimatischer Luftkurort mit zahlreichen Erholungs-
und Freizeitmoglichkeiten; neben dem Kur—und Heilbad werden diverse Therapie—und
Sportmaoglichkeiten angeboten. Mit einer Grundschule sowie drel Gymnasien und zwel
Privatschulen geniefdt Konigstein den Ruf als Schulstadt. Zahlreiche Villenviertel mit
namhafter Prominenz machen den Kurort auch Gber den Taunus hinaus bekannt. In den
letzten Jahr zehnten zogen viele wohlhabende Stadter aus der hektischen Bankenmetropole
Frankfurt in diese malerische Taunusgemeinde. Zu K énigstein gehoren die Stadtteile
Falkenstein unterhalb des Altkonigs und der Falkensteiner Burgruine, dasim Woogtal
gelegene Schneidhain und Mammolshain mit traumhaftem Blick Uber Frankfurt.
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Otros datos

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister 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. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Severin LukasKlier

Georg-Pingler-Strafie 1, 61462 K 6nigstein
Tel.: +496174-25570
E-Mail: koenigstein@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/es/pie-de-imprenta

