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FUR 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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Eigentiimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T:06174 - 2557 0
Immobilie an.

www.von-poll.com
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Unternehmer-Villa auf traumhaftem Grundstiick in Bestlage von Konigstein-Falkenstein.
In einer der exklusivsten Lagen von Koénigstein-Falkenstein wurde diese Villa in den 90er
Jahren nach hochsten Sicherheitsstandards errichtet. Die Mikrolage zeichnet sich nicht
nur durch eine bemerkenswerte Ruhe aus, sondern bietet dariiber hinaus einen sehr
schdnen Ausblick. GroRzligige Raumgestaltung und harmonisch eingebettet in das
nahezu uneinsehbare Grundstick bietet die Villa alles, was das Herz begehrt. Im
Erdgeschoss befinden sich neben dem grof3en Eingangsbereich und der Garderobe ein
absolut reprasentativer Wohn- und Essbereich mit Zugang zur grof3zigigen
Aul3enterrasse, die durch einen Windfang ein geschuitztes Sitzen ermdglicht. Eine Kiiche,
ein separater Essbereich und ein Gastezimmer bieten viel Platz und somit die Mdglichkeit
sich frei zu entfalten. Ein Dusch-Bad mit WC und ein separates Gaste-WC sind auf dieser
Ebene ebenfalls vorhanden. Uber den Flur gelangen Sie durch eine Sicherheitstiire in die
grof3e Doppelgarage. Im Dachgeschoss erwartet Sie ein Elternschlafzimmer mit Bad-en-
Suite, sowie ein Ankleidezimmer. Auf3erdem befinden sich hier noch zwei weitere
Schlafzimmer, sowie ein separates WC. Vom Elternschlafzimmer, dem Ankleidezimmer
und dem groReren Schlafzimmer gelangen Sie des Weiteren noch auf die gro3zigige
Dachterrasse von wo aus Sie Uber einen fantastischen Blick in die Ferne geniel3en
koénnen. Die voll unterkellerte Villa bietet viel Platz mit einem grof3en Hobbyraum, einem
Kellerraum, zwei Vorratsraumen, einem Weinkeller und dem Heizungsraum sowie einem
Wellnessraum mit Dusche, WC und einer Sauna. AuRerdem gibt es vom Keller auch die
Madglichkeit tber eine Treppe in die Garage zu gelangen. Es besteht die Mdglichkeit die
Villa bei Bedarf aufzustocken. So kénnen Sie bei zwei Vollgeschossen und einem
beliebigen Dachgeschoss mit Sattel-, Walm-, Pult- oder Flachdach insgesamt ca. +/-
600gm Wohnflache erzielen. Haben wir Ihr Interesse geweckt? Vereinbaren Sie noch
heute einen personlichen Besichtigungstermin!
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- 1A Mikrolage

- Massive Bauweise

- Sehr schoner Blick

- GroRzuigige Raumaufteilung

- ZeitgemalRe Grundrisse mit groRen Zimmern

- GroRe Dachterrasse mit elektrischer Markise

- FuBbodenheizung

- Sauna im Untergeschoss

- GroRRzugige und gemiitliche Aul3enterrasse mit Glasschiebeelementen flr Geschlitztes
Sitzen

- Viel Platz fur weitere Entfaltungsmaoglichkeiten (Anbau- oder Ausbau maéglich)
- Walmdach mit Naturschiefer

- Schusssicheres Glas

- Sicherheitstlren

- Alarmanlage

- Schon angelegtes Grundsttick
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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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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 17.2.2024. Endenergiebedarf
betragt 109.10 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1990. Die Energieeffizienzklasse ist D.
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 Begrtindung 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 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres 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 fiinf 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 fiir 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 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 fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Severin Lukas Klier

Georg-Pingler-Stral3e 1 Konigstein
E-Mail: koenigstein@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




