Morfelden-Walldorf / Walldorf

Gepflegtes Reihenmittelhaus mit Std-West Garten
und Garage in ruhiger Wohnlage

‘ VON POLL

Lwire




????7?7° 2?72?7227 25059003 - 64546 Morfelden-Walldorf / Walldorf

DD PV P77




P77 P07 007?077

25059003 478.000 EUR
ca. 126 m2 Kauferprovision
DPIVIVVIVIV PIIDD betragt 3,57 % (inkl.
................ MwSt,) des
5 beurkundeten
4 Kaufpreises
2023
1 2?9?°7?7?
1971
1x 222227 ca. 50 m?

P07 P??7?77?777°




I, g oo

st dd N ddddddds

PP??°° 2?0°°7°7 BEDARF
2?7777 177.10 kWh/m2a
12.06.2034
=
2?7?77
1971







‘ VON POLL

www.von-poll.com







‘ VON POLL

www.von-poll.com




VON POLL




7 a2 o

-




FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von —j)o]I,Com/moerfelden—wa Hd()l’j‘
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Dieses gepflegte Reihenmittelhaus, Baujahr 1971, befindet sich in einer ruhigen und
grinen Wohnrandlage im Stadtteil Walldorf. Die Immobilie ist bis heute im Erstbesitz der
Eigentimer und wird von diesen bewohnt. Das vollstandig unterkellerte Haus verfligt
Uber ca. 126 gm Wohnflache, verteilt Uber drei Etagen. Neben dem grof3ztigigen Wohn-
/Esszimmer mit Zugang zur Terrasse und dem Garten stehen 4 Schlafzimmer zur
Verfigung. Somit bietet es ausreichend Platz und individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten
fir Familien oder Paare, die zuséatzlich Raum fur ein Homeoffice oder Gastezimmer
bendtigen. Das im Jahr 1991 sanierte Tageslicht-Badezimmer, sowie das separate
Gaste-WC stehen fur zeitgemafRen Komfort. Der Keller ist vollstandig gefliest und bietet
neben den Ublichen Funktionsrdaumen die Moglichkeit eines grol3en Hobbyraumes mit
Zugang zum Garten. Der Garten, die Terrasse und der Balkon sind nach Siid-Westen
ausgerichtet. Damit sind viele vergniigliche Sonnenstunden im Freien und reichlich
natirliches Licht in den Wohnraumen garantiert. Eine separate Garage rundet dieses
Angebot ab. Diese Immobilie bietet mit lhrer Ausstattung und guten Pflegequalitat eine
hervorragende Basis fur lhre individuellen Wohntraume. Dank der ruhigen Wohnlage ist
das Haus ideal fur Menschen geeignet, die ein harmonisches Umfeld suchen ohne auf
die Annehmlichkeiten einer hervorragenden Infrastruktur verzichten zu missen. Fir
detaillierte Informationen und einen Besichtigungstermin stehen wir Ihnen gerne zur
Verfigung. Nutzen Sie die Gelegenheit, um dieses gepflegte Haus mit all seinen
Vorzugen personlich kennenzulernen. Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme.
Hinweis: Derzeit ist die Immobilie noch von der Eigenttimerin (84 Jahre alt) bewohnt, die
das Haus gegen Zahlung einer angemessenen Miete/ Nutzungsentschadigung gerne
weiter bewohnen méchte.
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«gepflegtes Reihenmittelhaus

* im Besitz und bewohnt von den Ersteigentiimern
eruhige Wohnlage

5 Zimmer

*Gaste-WC

*Balkon, Terrasse und Garten mit Stid-West Ausrichtung
evollstandig unterkellert

*Garage
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Die Doppelstadt Morfelden-Walldorf zeichnet sich durch ihre zentrale Lage im Rhein-
Main-Gebiet, im Dreieck zwischen den stidhessischen GroRRstadten Frankfurt am Main,
Darmstadt und Wiesbaden und sudlich des Frankfurter Flughafens aus. Sowohl der
Flughafen, als auch die Frankfurter Innenstadt sind schnell mit der S-Bahn, dem Bus,
sowie mit dem Auto zu erreichen. Gleichzeitig ist die Stadt gepragt durch die
umliegenden Wiesen und Walder. So grenzt die Gemarkung an Ménchbruch, das
ehemalige Jagdrevier der Landgrafen von Hessen-Darmstadt, heute zweitgro3tes
Naturschutzgebiet Hessens und gefragtes Naherholungsgebiet. Zahlreiche Sportstatten,
Vereine sowie der Walldorfer Badesee, der Langener Waldsee, als auch das
Waldschwimmbad im Ortsteil Morfelden tragen zu einem hohen Freizeitwert bei.
Samtliche Einkaufsmaoglichkeiten, Restaurants, Kindergéarten und Schulen sind vor Ort
vorhanden. Die Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz (A5, A67, B44, B486 und
L3113) ist sehr gut. Die Distanz nach Frankfurt/M., Wiesbaden, Darmstadt betragt mit
dem Auto ca. 15 Minuten, Frankfurt Flughafen ca. 10 Minuten und ca. 20 Minuten zur
Internationalen Schule.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 12.6.2034. Endenergiebedarf
betragt 177.10 kwh/(m#*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1971. Die Energieeffizienzklasse ist F.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.




sl dddddddddds

PP PPV P07, 2?0?7777 P77 07?77 V7?7?0777 2???77??7?7?7?7?7 7?7?77

Carel William Hanemann

LudwigstralRe 36 Morfelden-Walldorf
E-Mail: moerfelden.walldorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




