Risselsheim am Main

KLEINod am Ostpark; Freistehendes
Einfamilienhaus mit wundervollem Garten
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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 .
.“v' ‘
|

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

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

www.von-poll.com
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UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Wir bewerten lhre Immobilie

kostenfrei und unverbindlich, entwickeln

eine lhrem Objekt angepasste Verkaufs-

strategie und stehen lhnen bis zu einem
erfolgreichen Abschluss zur Seite.

www.von-poll.com/moerfelden-walldorf
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget O n)
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berechnen und die passende A

Finanzierungslosung ermitteln. E&%_ a2 EH s
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www.von-poll.com/finanzieren _
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Als seltene Gelegenheit erweist sich dieses charmante Einfamilienhaus auf einem
grof3en Sitid-West Grundstlick direkt am Ostpark. Das urspriinglich 1958 errichtete und
vollstandig unterkellerte Objekt bietet derzeit zwar nur eine Wohnflache von ca. 86 m2,
bietet aber mit einer Grundstiicksgrof3e von tiber 600 m? vielfaltige Gestaltungspielraume.
Dadurch haben Sie die Mdéglichkeit, ihr zukiinftiges Zuhause nach ihren personlichen
Vorstellungen zu modernisieren oder — unter Ausnutzung der optionalen Anbau-
beziehungsweise Neubaupotentiale — umfassend zu erweitern.

Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten, wenngleich renovierungsbedurftigen
Zustand. Die Raumaufteilung gestaltet sich klassisch und funktional: Im Obergeschoss
stehen neben dem Tageslichtbadezimmer drei Schlafzimmer zur Verfiigung. Zwei davon
mit Balkon und Blick in das Grin des Gartens und den angrenzenden Ostpark. Der
grof3zligig geschnittene Wohn-/ Essbereich im Erdgeschoss prasentiert sich hell und
freundlich mit direktem Zugang zur Terrasse und dem Garten. Auch die Kiche verflgt
Uber einen Terrassen- und Gartenzugang.

Besonders hervorzuheben ist die Lage direkt am Ostpark; Das Grundsttick grenzt
unmittelbar an das weitlaufige Parkareal und bietet so ein hohes Mal3 an Privatsphére
und Freizeitwert. Der Garten verfiigt Gber einen eigenen Brunnen, der eine nachhaltige
Gartenbewasserung sicherstellt.

Das Haus befindet sich in einer gefragten Wohnlage, die familienfreundliches und ruhiges
Wohnen in unmittelbarer Nahe zur Natur mit sehr guter Erreichbarkeit aller stadtischen
Infrastruktureinrichtungen vereint. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie
Anbindungen an den 6ffentlichen Nahverkehr befinden sich im nahen Umfeld.

Weitere Informationen sowie einen Besichtigungstermin erhalten Sie gern auf Anfrage.
Wir freuen uns, lhnen die Immobilie personlich vorstellen zu dirfen.




il d i dddd

freistehendes Einfamilienhaus

egrofRes Sud-/Std-West Grundstlick
*Grundstlick grenzt direkt an den Ostpark
*Glasfaseranschluss bereits vorhanden
eoptional Anbau/ Neubau mdglich

*Brunnen zur Gartenbewdasserung vorhanden
«zeitnahe Freistellung und Ubergabe moglich
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Russelsheim am Main, mit rund 66.000 Einwohnern die grof3te Stadt des Kreises 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 europaische
Bankenmetropole Frankfurt am Main, als auch die Stadte Mainz, Wiesbaden und
Darmstadt in kirzester Zeit erreichbar. Ebenso tragen der Risselsheimer Bahnhof mit
seiner S-Bahn-Anbindung, sowie die Stadtbuslinien und das ausgedehnte und gut
ausgebaute Radwegenetz zur Mobilitat bei. In Riusselsheim gibt es neben der Kernstadt
die Stadtteile (Alt-)HaRloch, Konigstadten und Bauschheim. Diese unterteilen sich
wiederum in verschiedene Stadtviertel. Rlsselsheim verfligt tiber eine sehr gute
Infrastruktur in Form von Kitas, Grundschulen, Gymnasien, die Hochschule Rhein-Main,
sowie verschiedenste Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken und Banken.
Facettenreich gestaltet sich das Freizeitangebot und reicht von zahlreichen Vereinen fir
Sportler, Schwimmbadern bis hin zu kulturellen Einrichtungen wie Theater, die Jazz-
Fabrik und das Kunstzentrum Opelvillen. Zur Entspannung tragt der zentral gelegene
Ostpark bei, der zum Spazierengehen, Klettern, Minigolfen oder einfach nur zum
Verweilen einladt, als auch die Grinanlagen am Mainufer.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 23.5.2034.

Endenergiebedarf betragt 325.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1957.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Carel William Hanemann

Ludwigstral3e 36, 64546 Morfelden-Walldorf
Tel.: +49 6105 - 27 67 98 0
E-Mail: moerfelden.walldorf@von-poll.com

www.von-poll.com
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