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Morfelden-Walldorf / Walldorf

Charmantes Einfamilienhaus, saniert, mit
idyllischem Garten in familienfreundlicher Lage
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25059016 679.000 EUR

ca. 153 m2 2999227777

29999979797 22777 P07

6 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
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beurkundeten
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1902 2017
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VQNPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich lGber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie.

06 -27 67980

www.von-poll.com
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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

EM@ :;’,:*:’;EEE:Y; www.von-poll.com/moerfelden-walldorf
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost. P g

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget ' ' IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende 3 § Ei'; gt
Finanzierungslosung ermitteln. e % =
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www.von-poll.com/finanzieren - .
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Willkommen in IThrem neuen Zuhause!

Dieses freistehende Einfamilienhaus in zentraler, verkehrsberuhigter Ortslage von
Walldorf vereint modernen Komfort mit einem einladenden, charmanten Ambiente. Hier
erwartet Sie ein Ort, an dem Sie und Ihre Familie sich sofort wohlfihlen werden.

Das Haus wurde umfangreich saniert und bietet lhnen eine grof3ztgige, helle
Wohnktiche, die durch ihre Gréf3e und den direkten Zugang zum Garten besticht. Stellen
Sie sich vor, wie Sie hier mit Familie und Freunden zusammenkommen, wahrend die
Sonne durch die grof3en Fenster und die Lichtkuppel stromt und eine warme Atmosphére
schafft. Der Garten, der kaum einsehbar ist, l&adt zu entspannten Stunden im Freien ein
und bietet Ihnen die Mdglichkeit, Ihre persdnliche Oase zu gestalten.

Mit zwei Tageslichtbadern ist fir den Komfort aller Familienmitglieder gesorgt. Die Bader
wurden 2007 saniert und neu gestaltet.

Das Haus ist teilunterkellert und bietet somit zusétzlichen Stauraum. Fir Ihre Fahrzeuge
stehen eine Garage sowie zwei PKW-Stellplatze zur Verfligung. Die Zufahrt ist durch ein
elektrisch betriebenes Hoftor gewahrleistet.

Die durchgefuhrten Modernisierungs- und SanierungsmalRnahmen sprechen fir die
Qualitat und Langlebigkeit dieses Hauses. So wurde beispielsweise die Heizungsanlage
im Jahr 1999 erneuert, die Elektrik 1995 modernisiert und die Fassade 2008 gedammit.
Die Kiiche wurde 2017 durch einen Anbau vergrof3ert. Die Béden in der Kiiche sowie im
Eingangsbereich wurden neu gefliest, was dem Haus einen frischen und modernen Look
verleiht. Die Ubrigen Boden des Hauses sind Uberwiegend mit Schiffsparkett
ausgestattet.

Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit, die vorhandene Wohnflache durch einen Anbau
und zuséatzliche Aufstockung als auch eine weitere Bebauung im Gartenbereich zu
erweitern, so dass Sie flexibel auf Ihre Bedurfnisse reagieren kénnen. Die Details hierzu
sind mit dem zustéandigen Bauamt abzustimmen. Gerne sind wir bei der
Kontaktaufnahme behilflich.

Dieses charmante Einfamilienhaus in Walldorf ist der perfekte Ort fir Familien, Paare
oder alle, die ein ruhiges und komfortables Zuhause suchen. Die Grundschule mit
Ganztagsbetreuung, eine Kindertagesstatte, Sport- und Freizeitangebote und der
Bahnhof befinden sich in fu3laufiger Nahe.

Lassen Sie sich von der einzigartigen Atmosphéare und den zahlreichen
Nutzungsmoglichkeiten dieser Immobilie begeistern. Vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin und entdecken Sie lhr neues Zuhause!
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echarmantes Einfamilienhaus (freistehend)

ezentrale Ortslage Walldorf

eumfangreich saniert

egrof3e, helle Wohnkiiche mit direktem Zugang zum Garten
ezwei Tageslichtbader

egrofRer, kaum einsehbarer Garten

oteilunterkellert

*Garage

zwei PKW-Stellplatze

eoptional Wohnflachenerweiterung méglich durch Anbau + Aufstockung und zusatzliche
Bebauung

Durchgefiihrte Modernisierungs-/Sanierungsmaf3nahmen:
2017 VergroRRerung der Kiiche durch Hausanbau

2017 Bdden in der Kiche und im Eingangsbereich neu gefliest
2008 Fassade gedammt

2007 Bader saniert und neu gestaltet

1999 Heizungsanlage erneuert

1995 Elektrik erneuert

u.v.m.
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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, Kindergérten und Schulen sind vor
Ort vorhanden.

Die Anbindung an das Uberértliche 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 Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 2.2.2035.

Endenergieverbrauch betragt 114.21 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1980.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Carel William Hanemann

Ludwigstral3e 36, 64546 Morfelden-Walldorf
Tel.: +49 6105 - 27 67 98 0
E-Mail: moerfelden.walldorf@von-poll.com

www.von-poll.com
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