Russelsheim / HaBloch
HALOAOUOTO MITOVYKOAOOU HE KNTIO, TIANPWG
OVOKOLVIOMEVO, EEUTIVO OTIITL, OVTALD
OEPUOTNTOC CEPA, KEVTPLKN TOoTtoOE0IO Privou-
Mdaiv, KOvTa oTn puon

Api1Buéc aktvATov: 25059031

VON POLL
I MOBILIEN

www.von-poll.com

TIMH AFOPAS: 980.000 EUR « EMI®ANEIA: ca. 233 m2 « AQMATIA: 6 + EKTAZH FH:: 851 m2
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Mg Lo HOTLO

25059031
ca. 233 m?
6

4

4
1974
1x F'kapal

980.000 EUR

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

2025

2TEPED

ca. 211 m?

Bepavta, WC
ETIOKETTWYV, TIOKL,
Evtowi<opevn
Kouliva
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Evepyelokd 6edouEVQ

Kevtplkn B€puavon BEDARF
HAEKTPLOMOG 63.10 kWh/m?a
06.04.2035

B

AvVTAia BgppoOTNTOC
agpa / vepou 1974
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To akivnto

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/moerfelden-walldorf

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

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN .

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

www.von-poll.com
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To akivnto

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL

Al
IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 06105 -27 67980

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

www.von-poll.com/moerfelden-walldorf

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget ‘. g E}E*ﬁ%f-?xj@

berechnen und die passende _ | | By

Finanzierungsldsung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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Katoyn

Kuche
ca. 10 m*
11T

Garderobe
TTAT1

| — Essplatz
Schlafzimmer ca. 17m?
ca.15m?*

(USR]

Wohnzimmer
ca.34m*

Wohnzimmer
ca.39m*
Flur

‘ ca. 11 m?
- 1 ass{ I ‘

ca. 10 m*

Terr:

| ca.14m? [ Flur = E:dslvrv"(z:
! 2L Terrasse || (ca 3m] =

| ca.13m? — Dusche

|| ca.8m? [ a3m?

Terrasse ¥

| cat8m? Schlafzimmer

| - ca.21m?

-llIIIlIIIlIIIIOJ

(KK EELLLEEEEEnyd

Dusche
ca.3m?

Kellerzimmer
ca.15m?

Raum 1
ca. 17m?

Kellerzimmer
ca.33m?

Flur 3
ca. 11m?

Flur 4
ca.3m:

Kellerzimmer
ca.3m2

www.von-poll.com
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MLa IpwTN €VIUTIWON

AUTO TO TIOAUTEAEC PTTOVYKOAAOOU, TIOU BPIOKETOL OE EVA YEVVALOSWPO OLKOTIESO
Avw Twv 800 T.[., 6EV GPAVEL TITOTO AVEKTIANPWTO. € EIOUAALOKI TOTIOOEGIO OTIC
0x06e¢ Tou ToTapoU Horlache, autd 1o MARPWG UTIOYELO OKIVNTO XTIOTNKE YEPA TN
dekaeTia Tou 1970 Kal £XEL UTIOOTEL EKTETOUEVEG AVAKOLVIOELG TO TEAEUTAILG
XPOVLO. [Npooc@epel TO UPNAOTEPO ETITIESO AveONC dLABiwoNG 0 Eva cUYXPOVO
OXEOLAONO. ZUVOALKA Tiepimou 233 .. Xwpou SloBiwong Xwpig eunddia eival
Slo0EaIpoL O€ eva eTTESO. AUTO TIEPIAGUBAVEL EVa EEXWPLOTO SLAUEPLOUD TIEPITIOU
75 T.J., TTOU BPIOKETOL ETIIONG 0€ GUTOV TOV OPOPO. AUTO ETITPETIEL TNV EUKOAN
EQAPUOYN OLOPOPWYV SLOHOPPWOEWYV SLARiwoNg, avAAoYa UE TIG OVAYKEG. AUO
EUPUXWPEC, LEPLKWC KOAAUUMPEVEG BEPAVTEG UE VOTIOOUTIKO TIPOCCVATOALOMO
OUVOEOUV TOV XWPO SLAPBIwoNG UE TOV EKTETAUEVO KATIO TIOU HOLALEL [e TIpKo. O
KATIOC €iVaL TTANPWG TIEPLPPAYHEVOC, EEACPAANICOVTOCG HEYLIOTN OLWTIKOTNTA. Eva
€EWTEPIKO TLAKL KOL £VOCG ETUTTAEOV XWPOC KABLOTIKOU OTOV KNTIO ONOKANPWVOUV
QUTO TO €LBUAALOKO OoKNVLIKO. Ol XWpol dLaBiwong GTOTIVEOUV SLaXPOVLIKNA
Kopyotnta. Ta eEALPETIKA EUPUXWPT COAOVLO e TIOPGBUPT aTIO TO SATIESO HEXPL
TNV OPOWN €ival LOLAITEPA EVTUTIWOLOKE. Ta Tpia Urdvia KoL Eva Eexwploto WC
ETIOKETITWYV OE€ AUTOV TOV OPOPO TIPOCYPEPOUV EEALPETIKN &veon. To UTIOYELO
OLOOETEL APKETOUC TEAELWPEVOUC XWPOUC SloBiwong KOl Eva eTUMAEOV VToug. Mia
aiBouca ekdnAwoewVv/yupvaotnpiou 39 T.. €ival ETONG €VA GELOCNUEIWTO
XOPOKTNPLOTIKO. O TO SWUATLO (VAL BEPUALVOUEVD KOl EEOTIALCHEVD [IE
ap&Oupa. OL ouvnBelg BondnTikoi Xwpol OAOKANPWVOUV TIC TIOPOXEG TOU
uttoyeiou. To OTITL eival EEOTIAIOPEVO HE TEXVOAOYIT aXUnG. Eva cuotnua
€EUTIVOU OTUTIOU ETUTPETIEL TOV EAEYXO TOU ECWTEPIKOU PWTIOMOU, TWV KOAAOPLPEP
KOl TWV NAEKTPIKWY POAWYV, HETAEU GAAWYV XOPOKTNPLOTIKWYV. Eva cuoTnua
TIAPOKOAOUBNONG BLVTED TIAPEXEL TIPOOOETN ACPAAELd. Mo avTAid BepUdTNTOC e
TINYN GEPO EYKOTAOTAONKE TOUC TEAEUTAIOUG PINVER, EEQCPOAAILOVTAC EVEPYELOKS

OTI080TIKH BEpavon. Me autd TO aKivNTO, ATIOKTATE €VO TIOAUTEAEC OTITL TIOU, E




TG UPNANAG TIOLOTNTOC XOPOKTNPLOTIKA TOU KOL TNV KAAOOXESLOOEVN SLOPPUBULON
TOU, TIPOCPEPEL IO OTIOKAELOTIKY EUMELPia dLaBiwong. ATTOAQUOTE TNV ELOUAALOKN
TOTIOOEDIO PE TIC TIOAUGPLOMEC EUKALPIEC BVAPUXNG XWPIC VO BUCLAOETE TIG
QVECELG TWV EEQLPETIKWY UTIOSONWY. H puntpotoAn tng Gpavkeouptng, To
0EPOSPOLLO KOL OL TIOAELE MALvVTG, BlopmavTtev Kol NTOPUOTOVT €ival EUKOAX

TIPOORACIPEC E QUTOKIVNTO N LE TO HECO MOLIKAG METOPOPAC.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

eBungalow mit Einliegerwohnung

eidyllische Wohnrandlage an der Horlache

eumfangreich saniert

evollstandig unterkellert

eInnen-/ und Aussenkamin

eEinbaukuche

4 Badezimmer

*Gaste-WC

eabgehangte Decken mit Downlights (dimmbar)
eelektrische Rollldaden

eSmart-Home-Steuerung der Beleuchtung, Heizkdrper und der Rollladen
*Videouberwachung

eFliegenschutzgitter an allen Fenstern

egroBer Party-/ Fitnessraum (ca. 39 gm) im Untergeschoss
*2 groBe Sld-West Terrassen

eparkahnlicher Std-West Garten

eBrunnen

eGarage

eneue Luft-Warmepumpe (2025)

Modernisierungs-/ SanierungsmaBnahmen:

2025

eEinbau einer Luftwarmepumpe

eErneuerung der Hauseingangstur mit verglastem Seitenteil
2023/2024

eEinliegerwohnung vollstandig saniert und neu gestaltet
2023

eSanierung Flachdach




eEinbau neuer Heizkorper

eElektrik im Untergeschoss incl. Sicherungskasten erneuert
emehrere Raume im Untergeschoss zur wohnwirtschaftlichen Nutzung ertlichtigt
(incl. Dammung)

2022

eZaunanlage erneuert

2021

«Umfangreiche Sanierung der Hauptwohnung

(Boden, Decken, Kliche, samtliche Bader und Gaste-WC)
eEinbau neuer Fenster

eElektrik im Erdgeschoss erneuert

eNeugestaltung des Gartens

u.v.m.
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OAa yla TnVv TomoBeoia

Risselsheim am Main, mit rund 66.000 Einwohnern die groBte Stadt des Kreises
GroB-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 klirzester Zeit erreichbar. Ebenso tragen der
RiUsselsheimer Bahnhof mit seiner S-Bahn-Anbindung, sowie die Stadtbuslinien und
das ausgedehnte und gut ausgebaute Radwegenetz zur Mobilitat bei. In
Risselsheim gibt es neben der Kernstadt die Stadtteile (Alt-)HaBloch, Kénigstadten
und Bauschheim. Diese unterteilen sich wiederum in verschiedene Stadtviertel.
Russelsheim verfligt Uber 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 flr 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 Griinanlagen am Mainufer.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 6.4.2035.

Endenergiebedarf betragt 63.10 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1974.

Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr 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 internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Carel William Hanemann

LudwigstraBe 36, 64546 Morfelden-Walldorf
Tel.: +49 6105 - 2767980

E-Mail: moerfelden.walldorf@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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