Riisselsheim / HaRloch

Bungalow soleggiato con giardino, completamente

ristrutturato, casa intelligente, pompadi calore ad

aria, posizione centrale sul Reno-Meno, vicino alla
natura

Codice oggetto: 25059031

www.von-poll.com

PREZZO D'ACQUISTO: 980.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 233 m2 « VANI: 6 * SUPERFICIE DEL
TERRENO: 851 m?
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Codice oggetto: 25059031 - 65428 Riisselsheim / HaBloch

A colpo d'occhio

25059031 980.000 EUR

ca. 233 m2 Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

4 Kaufpreises

1974 2025

1x Garage Ristrutturato
massiccio
ca. 211 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Cucina componibile
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Dati ener getici

centralizzato

Elettricita
06.04.2035

Pompa di calore
idraulica/pneumatica

Attestato Prestazione
Energetica

63.10 kWh/m?2a
B

1974
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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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Laproprieta

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
berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget B ' [y
berechnen und die passende PR 'b’-w, %

Finanzierungsldsung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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Una prima impressione

Questo lussuoso bungalow, situato su un gener oso terreno di oltre 800 m2, non lascia nulla a
desiderare. In posizioneidilliaca sullerive del fiume Horlache, questa proprieta
completamente seminterrata e stata costruita in modo solido negli anni '70 ed & stata oggetto
di ampi lavori di ristrutturazione negli ultimi anni. Offreil massimo comfort abitativoin un
design contemporaneo. Un totale di circa 233 m2 di superficie abitabile senza barriere

ar chitettoniche é disponibile su un unico livello. Questo include un appartamento separ ato di
circa 75 m2, anch'esso situato su questo piano. Cio consente di realizzar e facilmente diver se
soluzioni abitative in base alle esigenze. Due ampie terrazze parzialmente coperte, esposte a
sud-ovest, collegano la zona giorno con I'ampio giardino simile a un parco. |l giardino &
completamente recintato, garantendo la massima privacy. Un camino esterno e un'ulteriore
area salotto in giardino completano questo ambiente idilliaco. Gli spazi abitativi emanano
un'eleganza senza tempo. Gli ampi soggior ni con finestre a tutta altezza sono
particolarmente suggestivi. | tre bagni eun WC separato per gli ospiti su questo piano
offrono un comfort eccezionale. 11 seminterrato dispone di diverse zone giorno rifinite edi un
ulteriore bagno con doccia. Una sala feste/palestra di 39 mq € un ulteriore elemento di
spicco. Tutte le stanze sono riscaldate e dotate di finestre. | consueti locali di servizio
completano i comfort del seminterrato. La casa € dotata di tecnologie all'avanguardia. Un
sistema di domotica consenteil controllo dell'illuminazioneinterna, dei radiatori edelle
tapparelle elettriche, tralealtrefunzioni. Un sistema di videosor veglianza gar antisce una
maggior e sicurezza. Negli ultimi mesi é stata installata una pompadi calore ad aria, che

gar antisce un riscaldamento a risparmio energetico. Con questa proprieta, acquisite una
casa di prestigio che, con le sue car atteristiche di pregio e la disposizione ben progettata,
offreun'esperienza abitativa esclusiva. Godetevi la posizione idilliaca con |e sue numer ose
opportunitaricreative senzarinunciar e alle comodita di un'infrastruttura eccellente. La
metropoli di Francoforte, I'aeroporto, le citta di Magonza, Wiesbaden e Dar mstadt sono
rapidamente raggiungibili in auto e con i mezzi pubblici.
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Dettagli dei servizi

*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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Tutto sulla posizione

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.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Carel William Hanemann

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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