Konigstein im Taunus / Mammolshain — Mammolshain

- Zweifamilienhaus mit Einliegerwohnung -
Einzigartiger Skylineblick direkt am
Naturschutzgebiet

Property ID: 25003003
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www.von-poll.com

PURCHASE PRICE: 1.145.000 EUR - LIVING SPACE: ca. 269 m2 « ROOMS: 9 » LAND AREA: 1.012 m2
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At a glance

25003003
ca. 269 m2
9

5

4

1969

3 x Outdoor parking
space

1.145.000 EUR

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

2025

Renovated

Solid

ca. 34 m?

Terrace, Guest WC,

Garden / shared use,
Built-in kitchen
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Energy Data

Central heating Energy demand
Gas certificate
04.03.2035 123.00 kWh/mz2a
Gas D

1969
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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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FOR 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
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Erstklassig & innovativ — Erkennen Sie Immobilienprofis auf einen Blick
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A first impression

Exklusive Liegenschaft — Vielseitig nutzbar als Mehrfamilienhaus oder Einfamilienhaus
Zum Verkauf steht eine einzigartige Immobilie, die mit insgesamt zwei grof3ziigigen
Wohneinheiten sowie einer charmanten Einliegerwohnung tiberzeugen kann. Ob als
Mehrfamilienhaus mit attraktivem Mietertrag oder als gerdumiges Einfamilienhaus — hier
eroffnen sich vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten, die keine Wiinsche offenlassen.
Vorderhaus — Historischer Charme trifft modernen Komfort Das im Stil der 50er Jahre
massiv erbaute Vorderhaus prasentiert sich auf ca. 96?m2 Wohnflache, verteilt Gber zwei
Etagen, in einem modernisiertem Zustand. Liebevoll hergerichtete Bader, eine
zeitgemale Kiche und neu installierte Fenster unterstreichen den hohen Wohnkomfort.
Die Einheit verfugt Uber zwei helle Schlafzimmer, ein groRzligiges Wohnzimmer sowie
ein stilvoll ausgestattetes Badezimmer. Dank umfangreicher Renovierungsmafinahmen —
inklusive einer komplett neu gestalteten Raumaufteilung, dem Erneuern des
Trockenestrichs, moderner Frisch- und Schmutzwasserleitungen, Elektrik, hochwertiger
Laminat- und Bodenfliesen sowie erstklassiger Trockenbauarbeiten und einer
vollumfanglichen Bad- und Kiichenerneuerung — ist dieses Haus optimal flir den
modernen Wohnstil vorbereitet. Eine 2020 installierte, mit dem Hinterhaus geteilte
Gasheizung rundet das Angebot ab. Seit 2017 vermietet, erzielt diese Einheit einen
stabilen Mietertrag von ca. 1.180?7€ Kaltmiete pro Monat. Hinterhaus — Lichtdurchflutete
Maisonette mit Panoramaausblick Die Uber ein separate Eingangstlr erreichbare zweite
Wohneinheit erstreckt sich Uber ca. 130?m2 und besticht durch eine gelungene
Kombination aus moderner Architektur und hochwertiger Ausstattung.
Sanierungsarbeiten, begonnen im Jahr 2016 und weitergefiihrt bis 2024, haben hier eine
offene, lichtdurchflutete Raumgestaltung mit bodentiefen Fensterelementen realisiert.
Drei geraumige Schlafzimmer, zwei elegante Badezimmer und ein grol3zugiger, offener
Wohn- und Essbereich mit integrierter Einbaukliche — ausgestattet mit hochwertigen
Elektrogeraten — schaffen eine behagliche und zugleich stilvolle Wohnatmosphére.
Besonders beeindruckend ist die Terrasse, die lhnen einen unverbaubaren
Panoramablick Uber das angrenzende Naturschutzgebiet bis hin zur atemberaubenden
Skyline von Frankfurt bietet. Weitere Highlights wie ein Expoxitharzboden, erneuerte
Kunststoff-1solierglasfenster, ein modernes WDVS sowie zeitgemafier Trockenbau und
Putzarbeiten belegen die hohe Qualitat dieser Einheit. Einliegerwohnung Charmant und
ideal fur Familie oder Au-pair Ein weiteres Highlight bildet die attraktive Einliegerwohnung
mit ca. 43?m2 Wohnflache. Diese kompakte, aber auferst hochwertige Einheit Gberzeugt
mit einer offenen Einbaukiiche, bodentiefen Fenstern, einem gemiitlichen Schlafzimmer
und einem vollwertigen Badezimmer. Die umfassende Modernisierung im Jahr 2024 —
inklusive einer neuen Raumaufteilung, erneuerten Frisch- und Schmutzwasserleitungen,




moderner Elektrik, einem frisch gechliffenen Estrichboden, aktualisiertem Trockenbau
samt Putz und Anstrich, neuen Terrassendielen sowie modernen Kunststoff-
Isolierglasfenstern und einem stilvollen WDVS — verleiht der Einliegerwohnung einen
unvergleichlichen, modernen Charme. Aul3ergewohnliche Aul3enbereiche Abgerundet
wird dieses exklusive Angebot durch mehrere terrassenartige Garten, die direkt an ein
idyllisches Naturschutzgebiet grenzen. Hier finden Kinder reichlich Platz zum Spielen,
wahrend Sie die Moglichkeit haben, entspannte Grillabende in einer traumhaften
Naturkulisse zu geniel3en. Die ruhige, naturnahe Lage sorgt zudem fiir ein besonderes
Wohngefiihl — ohne auf urbanen Komfort verzichten zu miissen. Fazit Diese Liegenschaft
vereint historische Bausubstanz mit modernster Technik und hochwertiger Ausstattung.
Ob als renditestarke Investition oder als Traumhaus fur die ganze Familie — hier trifft
traditioneller Charme auf zeitgemafRen Wohnkomfort. Lassen Sie sich von diesem
einzigartigen Angebot Giberzeugen und vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin. lhr neues Zuhause erwartet Sie!
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Detalils of amenities

- Voderhaus Massivbauweise saniert und mit neu gestalteter Raumaufteilung

- Klimaanlagen in allen 3 Einheiten (Vorderhaus / Hinterhaus / Einliegerwohnung)

- Hochwertiger amerikanischer Nussbaumboden in ausgewéhlten Bereichen

- Lichtdurchflutet durch bodentiefe Fenster

- Modernisierte Bader und Kiichen mit umfassender Sanierung

- Erneuerte Frisch- und Schmutzwasserleitungen sowie moderne Elektrik

- Gasheizung aus 2020 (geteilt zwischen Vorder- und Hinterhaus)

- Epoxidharz Béden in Wohn-Esszimmer und Kiche

- Kunststoff-Isolierglasfenster fiir optimale Licht- und Warmeeffizienz

- Warmedammverbundsystem (16?cm) fiir hervorragende Energieeffizienz
Zusatzliche Dachdammung (2016) zur Verbesserung des Wohnkomforts

- Einbauschréanke in verschiedenen Bereichen (Einbauzeitraum 2016—-2022)

- Hinterhaus modernisiert zwischen 2013 und 2017, inklusive Ausbau des
Elternschlafzimmers

- Mehrere terrassenartige Gartenebenen, die direkt an das Naturschutzgebiet grenzen
- Sanierte Einliegerwohnung im Gartengeschoss, ideal fur Familie, Au-pair oder
Schwiegereltern

- Terrasse mit unverbaubarem Panoramablick Uber das angrenzende Naturschutzgebiet
bis zur Frankfurter Skyline
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All about the location

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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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 4.3.2035. Endenergiebedarf
betragt 123.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1969. 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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

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




