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Morfelden-Walldorf / Walldorf

Helle 3-Zimmerwohnung mit 2 Balkons, Terrasse,
Garten und Tiefgaragenstellplatz

Objektnummer: 25059008

VON POLL
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KAUFPREIS: 325.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 94 m2 « ZIMMER: 3

www.von-poll.com
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Auf einen Blick

25059008 325.000 EUR

ca. 94 m? Erdgeschosswohnung

3 Kauferprovision

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

1 beurkundeten

1990 Kaufpreises
Massiv

1 x Tiefgarage
ca. 5 m2

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 118.80 kWh/m2a
D

01.02.2029
1990

Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/moerfelden-walldorf

] [

Al
IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentlimern 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
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

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

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

www.von-poll.com

HOCHSTE
REPUTATION

ANALYSE

FOCUS 18/24 | DEUTSCHLANDTEST.DE
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Die Immobilie

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost. Py gl

T berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget ' IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende : L~ EJ?‘H ".i.l!':
Finanzierungslosung ermitteln. ﬁ,

www.von-poll.com/finanzieren
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Ein erster Eindruck

In zentraler und zugleich ruhiger Wohnlage von Walldorf erwartet Sie diese gepflegte 3-
Zimmerwohnung im Hochparterre eines im Jahr 1990 erbauten Mehrfamilienhauses mit
nur 16 Parteien. Die Wohnflache betragt ca. 94 m2 und bietet eine durchdachte
Raumaufteilung fur ein komfortables Wohnen. Die helle und gro3ziigige Wohnung verfugt
Uber zwei gerdumige Schlafzimmer. Der Wohn-/ Essbereich prasentiert sich
lichtdurchflutet und geht nahtlos in die offene Kiiche tber, die 2021 eingebaut wurde.
Besonders hervorzuheben sind die zwei Balkone mit unterschiedlichen Ausrichtungen.
Der Zugang zur der idyllisch gelegenen Terrasse und den Garten erfolgt sowohl tiber den
Wohn-/ Essbereich als auch tber eines der beiden Schlafzimmer. Das Badezimmer in
angenehmer GroR3e, mit einer Badewanne ausgestattet und zusatzlichem Platz zum
Aufstellen einer Waschmaschine und eines Trockners bietet Komfort und Funktionalitat in
einem. Der geraumige Flur ist mit diversen Einbauschranken ausgestattet, die in
harmonischer Weise zusatzlichen Stauraum bieten. Zur Wohnung gehdort neben einem
Kellerabteil ein gut belufteter, bodengleicher Tiefgaragenstellplatz, der bequem zu
befahren ist. Dieser ist bereits im Kaufpreis enthalten. Zur gemeinschaftlichen Nutzung
steht ein Waschraum und ein Fahrradabstellraum zur Verfiigung. Die Wohnung ist bereits
unbewohnt. Sie eignet sich daher sowohl fiir Kapitalanleger als auch fur Selbstnutzer, die
die unaufdringliche Nahe zu offentlichen Verkehrsmitteln, Einkaufsmaoglichkeiten sowie
zu Kindergarten und Schulen suchen und zu schéatzen wissen. Der Bahnhof ist in
wenigen Minuten ful3laufig erreichbar. Sollten Sie Interesse an einer Besichtigung haben
oder weitere Informationen wiinschen, stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.




Objektnummer: 25059008 - 64546 Morfelden-Walldorf / Walldorf

Ausstattung und Detalils

ezentrale und ruhige Wohnlage

egroRzligige, helle 3-Zimmerwohnung

*Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche
~offene Kiiche mit neuwertiger Einbaukiiche (2021)
2 Balkons

egrol3e Terrasse mit eigenem Gartenanteil
*bodengleicher Tiefgaragenstellplatz
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Alles zum Standort

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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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 1.2.2029. Endenergiebedarf
betragt 118.80 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1990. Die Energieeffizienzklasse ist D.
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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Carel William Hanemann

Ludwigstral3e 36 Morfelden-Walldorf
E-Mail: moerfelden.walldorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




