Riisselsheim / HaRloch

Sunny garden bungalow, completely renovated, smart
home, air source heat pump, central Rhine-Main
location, closeto nature

Property ID: 25059031

VON POLL
i

AOBILIER

PURCHASE PRICE: 980.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 233 m? « ROOMS: 6 + LAND AREA: 851 m?
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25059031
ca. 233 m?
6

4

4

1974

1x Garage

At aglance

980.000 EUR

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

2025

Renovated

Solid

ca. 211 m2

Terrace, Guest WC,

Fireplace, Built-in
kitchen
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Energy Data

Central heating
Electricity
06.04.2035

Air-to-water heat
pump

Energy demand
certificate
63.10 kWh/m2a
B

1974
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The property

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/moerfelden-walldorf

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL .
|

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

Details zur Immobilie. T: 06105 - 27 67 98 0

www.von-poll.com
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The property

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentliimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 06105 - 27 67980

Shop Mérfelden-Walldorf | Ludwigstrae 36 | 64546 Morfelden-Walldorf | moerfelden.walldorf@von-poll.com

www.von-poll.com/moerfelden-walldorf

‘ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung

S 4 ~ berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget Epu:r '=-i.i.|.|E|
berechnen und die passende B 5? =
Finanzierungsldsung ermitteln. h I, =
. b L l;-.--d ]
www.von-poll.com/finanzieren . ) |
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A first impression

Thisluxurious bungalow, situated on a generous plot of over 800 m2, leaves nothing to be
desired. Idyllically located on the banks of the Horlache river, this fully-basemented
property was solidly built in the 1970s and has under gone extensive renovationsin recent
years. It offersthe highest level of living comfort in a contemporary design. A total of
approximately 233 m2 of barrier-freeliving spaceisavailable on onelevel. Thisincludesa
separ ate apartment of approximately 75 m2, also located on thisfloor. Thisallowsfor the
easy implementation of variousliving arrangements as needed. Two spacious, partially
covered terraces facing southwest connect the living space with the expansive, park-like
garden. The garden isfully enclosed, ensuring maximum privacy. An outdoor fireplace and
an additional seating area in the garden complete thisidyllic setting. The living spaces exude
timeless elegance. The exceptionally spaciousliving rooms with floor -to-ceiling windows are
particularly impressive. Thethree bathrooms and a separ ate guest WC on thisfloor offer
exceptional comfort. The basement features several finished living spaces and an additional
shower room. A 39 sq m party/fitnessroom is also a notable feature. All rooms are heated
and equipped with windows. The usual utility rooms complete the basement's amenities. The
house is equipped with state-of-the-art technology. A smart home system allows for the
control of interior lighting, radiators, and electric shutters, among other features. A video
surveillance system provides added security. An air source heat pump wasinstalled in recent
months, ensuring ener gy-efficient heating. With this property, you acquire a prestigious
home that, with its high-end featur es and well-designed layout, offersan exclusiveliving
experience. Enjoy theidyllic location with its numerousrecreational opportunities without
sacrificing the conveniences of excellent infrastructure. The metropolis of Frankfurt, the
airport, and the cities of Mainz, Wiesbaden and Dar mstadt can be reached quickly by car or
public transport.
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Details of amenities

*Bungalow mit Einliegerwohnung

eidyllische Wohnrandlage an der Horlache

eumfangreich saniert

evollsténdig unterkellert

eInnen-/ und Aussenkamin

*Einbauktiche

4 Badezimmer

*GasteWC

eabgehangte Decken mit Downlights (dimmbar)
selektrische Rollladen

*Smart-Home-Steuerung der Beleuchtung, Heizkor per und der Rollladen
*Videouberwachung

*Fliegenschutzgitter an allen Fenstern

egrof3er Party-/ Fitnessraum (ca. 39 gm) im Unter geschoss
2 grofRe Stid-West Terrassen

eparkahnlicher Stid-West Garten

*Brunnen

*Garage

*neue L uft-Warmepumpe (2025)

M oder nisier ungs-/ Sanier ungsmaf3nahmen:

2025

*Einbau einer Luftwarmepumpe

*Erneuerung der Hauseingangstiir mit ver glastem Seitenteil
2023/2024

*Einliegerwohnung vollstandig saniert und neu gestaltet
2023

*Sanierung Flachdach

*Einbau neuer Heizkorper

*Elektrik im Untergeschossincl. Sicherungskasten erneuert
*mehrere RGumeim Unter geschoss zur wohnwirtschaftlichen Nutzung ertlichtigt
(incl. Dammung)

2022

eZaunanlage er neuert

2021

*Umfangreiche Sanierung der Hauptwohnung

(Boden, Decken, Kiiche, samtliche Bader und Gaste-WC)
*Einbau neuer Fenster




*Elektrik im Erdgeschoss erneuert
*Neugestaltung des Gartens
u.v.m.
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All about the location

Russelsheim am Main, mit rund 66.000 Einwohnern die groi3te Stadt des K reises Grof3-
Gerau und Teil der Stadtregion Frankfurt, liegt zentral im Rhein-Main-Gebiet zwischen
Frankfurt am Main und Mainz. Durch die direkte Anbindung an die Bundesautobahnen
A60, A67 und A671 sind sowohl der Rhein-Main-Flughafen, die eur opaische
Bankenmetropole Frankfurt am Main, alsauch die Stédte Mainz, Wiesbaden und
Darmstadt in kiirzester Zeit erreichbar. Ebenso tragen der Riisselsheimer Bahnhof mit
seiner S-Bahn-Anbindung, sowie die Stadtbuslinien und das ausgedehnte und gut
ausgebaute Radwegenetz zur Mobilitét bei. In Riisselsheim gibt es neben der Kernstadt die
Stadtteile (Alt-)HaRloch, K6nigstadten und Bauschheim. Diese unterteilen sich wiederum in
verschiedene Stadtviertel. Risselsheim verfligt Uber eine sehr gute Infrastruktur in Form
von Kitas, Grundschulen, Gymnasien, die Hochschule Rhein-Main, sowie ver schiedenste
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken und Banken. Facettenreich gestaltet sich das
Freizeitangebot und reicht von zahlreichen Vereinen fur Sportler, Schwimmbéadern bishin
zu kulturellen Einrichtungen wie Theater, die Jazz-Fabrik und das Kunstzentrum
Opelvillen. Zur Entspannung trégt der zentral gelegene Ostpark bei, der zum
Spazierengehen, Klettern, Minigolfen oder einfach nur zum Verweilen einladt, alsauch die
Grinanlagen am Mainufer.




Property ID: 25059031 - 65428 Riisselsheim / HaBBloch

Other information

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 6.4.2035.

Endenergiebedarf betragt 63.10 kwh/(mz*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1974.
Die Energieeffizienzklasseist B.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Carel William Hanemann

Ludwigstral3e 36, 64546 M orfelden-Walldor f
Tel.: +496105-27 67980
E-Mail: moerfelden.walldorf@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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