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Kelsterbach

Grol3ziigige M aisonette - Wohnung in ruhiger
Wohnrandlage « Mainblick « Doppel-Carport

ApiBudéc aktvATov: 26059006

VON POLL

TIM'H ENOIK'10Y: 2.600 EUR « EMI®ANEIA: ca. 215 m2 « AQMATIA: 8
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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 ‘ 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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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern 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 67 980

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

D REAL ESTATE
Mj@ CoMpRNIES www.von-poll.com/moerfelden-walldorf
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In unmittelbarer Nahe zum Main, am Ende einer Stichstral3e befindet sich diese groR3ziigige
M aisonette-Wohnung im ersten Ober geschoss eines sehr gepflegten Zweifamilienhauses. Die
Wohnung, die Uber zwei voneinander unabhéngige Zugénge verfugt, erstreckt sich mit rund
240 m2 Wohnflache Gber das erste Ober geschoss, das Dachgeschoss und den ausgebauten
Spitzboden. Sie verfiigt Uber insgesamt 8 Zimmer und 3 Balkons, von denen 2 den direkten
Blick auf den Main und den wundervollen Garten gewahren. Deckenhdhen von Uber 3
Meter im 1. Ober geschoss, die groRRziigige Wohnkiiche mit angrenzender Speiskammer und
die geschwungene Holztr eppe, die das Dachgeschoss und den ausgebauten Spitzboden
verbinden, zeugen vom Charme vergangener Zeiten. Hervorzuheben ist daszum Main
ausgerichtete, ca. 40 m2 grof3e Wohnzimmer mit grof3em Uberdachtem Balkon. Die
FuBboden dieser Etage sind vorwiegend mit Fischgrat-Parkett belegt.

Das Dachgeschoss beher ber gt ein circa 25 m2 grof3es Schlafzimmer mit
Tagedslichtbadezimmer en suite und vor gelagertem Balkon. Ebenfalls auf dieser Etage stehen
drei weitere Zimmer zur Verfligung. Der ausgebaute Spitzboden bietet einen grofien, hellen
Raum, der sich tber die gesamte Tiefe des Hauses er streckt.

Zur Wohnung zahlt ein grofBer Kellerraum. Als sehr komfortabel erweist sich der zur
Wohnung gehérende Doppel-Carport. Weitere PK W-Stellplatze befinden sich ebenfalls auf
dem Grundstuck.

Sowohl die Gro6l3e der Wohnung als auch die Raumaufteilung und die hervorragende
Infrastruktur bieten unter schiedliche Nutzungsmaoglichkeiten. Familien finden hier ein
idyllisches Zuhause mit hohem Freizeitwert. Auch Wohnen und Arbeiten eines Freiber uflers
und Kreativen ist sehr gut denkbar.

Versorgungmoglichkeiten des taglichen Bedarfs sind fuRlaufig erreichbar. Anbindung an
den OPNV besteht durch die S-Bahn-Station in K elsterbach. Dort verkehren die S-
Bahnlinien S8 und S9 desRMV, die Kelsterbach mit dem Flughafen, dem Frankfurter
Hauptbahnhof und der Innenstadt verbinden. Uber die B 40 besteht eine sehr gute
Anbindung fur den Individualverkehr, sowohl an die BAB 3 alsauch an die BAB 66. Beide
Anschlussstellen sind in wenigen Minuten Fahrzeit erreichbar.
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echarmante M aisonette

eHausim Haus Char akter

eunmittelbare Mainnahe

*ca.240 gm Wohnfléache

2 autar ke Wohnungszugénge

*im 1. OG Deckenhohen Gber 3 Meter

grofRe Wohnkiiche mit Speisskammer

grof3es Tageslichtbadezimmer mit Doppelwaschbecken, Badewanne und separ ater Dusche
3 Balkons

eunver baubarer Blick auf den Main bishin zum Taunus
egrofRer Garten

eDoppelcarport zzgl. weiterer PKW-Stellplatze
*hervorragende I nfrastruktur

*hoher Freizeitwert
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Kelsterbach, auch 'Die Perle am Untermain' genannt ist eine kleine Stadt mit ca. 17.000
Einwohnern im hessischen Kreis Gross-Gerau. Sie liegt am sidwestlichen Stadtrand von
Frankfurt am Main in einem Flussbogen am westlichen Mainufer.

Der Main, die schénen Grunflachen und der Stidpark lassen die Stadt zu einem
familienfreundlichen Zuhause wer den.

Kelsterbach verfigt Gber eine Vielzahl von Schulen und Kindergarten. Samtliche Geschafte
destaglichen Bedarfs befinden sich in fussaufiger Nahe. Durch die zentrale Lageim Rhein-
Main-Gebiet und die hervorragende Verkehrsanbindung (A3, A5, A60, A66, A67 und B43,
alsauch den S-Bahn-Anschluss) erreicht man den internationalen Flughafen Frankfurt am
Main innerhalb weniger Minuten und die umliegenden Stadte Frankfurt am Main,
Wiesbaden, Mainz und Darmstadt innerhalb von 15-30 Fahr minuten.
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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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Carel William Hanemann

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

www.von-poll.com
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