VON POLL

Risselsheim

2 Wohnungen, 8 Zimmer, 1 Preis— Russelsheim/
Horlache

Ap1Buéc akivhTov: 26059015

TIM'H AFOPAS: 490.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 174 m2 « AQMATIA: 8
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26059015 490.000 EUR

ca. 174 m?2 Kauferprovision
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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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‘ VON POLL

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Wir bewerten lhre Immobilie

kostenfrei und unverbindlich, entwickeln

eine lhrem Objekt angepasste Verkaufs-

strategie und stehen lhnen bis zu einem
erfolgreichen Abschluss zur Seite.

www.von-poll.com/moerfelden-walldorf

‘ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget v ¢ E]uu qu[g

berechnen und die passende : 8
Finanzierungsldsung ermitteln. %, =
i-
Eﬂ.--l’ -
www.von-poll.com/finanzieren
é;—
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In bevorzugter Wohnlage zwischen Waldrand und Horlachegraben, umgeben von
Uberwiegend freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern mit eingewachsenen Garten,
befindet sich diese besondere |mmobilie. Das Wohnraumangebot umfasst 2 abgeschlossene
Wohnungen als Bestandteil einer kleinen Eigentiimer gemeinschaft von nur 2 Parteien. Beide
Wohnungen verfligen Uber jeweils4 Zimmer, Kiche und Tageslichtbadezimmer. Zur
Erdgeschosswohnung mit einer Wohnflache von ca. 109 gm, die bereits unbewohnt ist,
gehort ein liebevoll angelegter Garten mit grof3er Siid-West Terrasse in mediterranem Stil.
Das wohnlich ausgebaute Dachgeschoss mit ca. 65 gm wurde zuletzt 2025 umfangreich
modernisiert und prasentiert sich hell und freundlich in zeitgemaflem Zustand. Esist aktuell
vermietet.

Dem Erdgeschoss zugeor dnet sind neben dem Garten mit Gartenhaus eine Fahrradgar age, 2
PKW-Stellpléatze, eine separate Garage und 2 grof3e Kellerraume. Dem Dachgeschoss steht
der Spitzboden und 1 Kellerraum als Stauraum zur Verfigung.

Die vorhandene Wohnraumkonstellation bietet unter schiedlichste Nutzungsmaglichkeiten
von der vollstandigen Eigennutzung bis hin zur teilweisen oder kompletten Vermietung.

Die naturnahe L age unweit des Waldschwimmbades bietet ideale VVoraussetzung zum
Spazieren, Joggen und Radfahren.

Sowohl die bevorzugte Wohnlage der Immobilie, als auch die sehr gute Erreichbarkeit aller
stadtischen Infrastruktureinrichtungen wie Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kinder gérten
und die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr unterstreichen die Attraktivitat des
Objekts.

Weiter e I nfor mationen sowie einen Besichtigungster min erhalten Sie gern auf Anfrage.

Wir freuen uns, lhnen die Immobilie personlich vorstellen zu dirfen.
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*bevor zugte Wohnlage Nahe Waldschwimmbad

kleine Eigentiimer gemeinschaft

+2 abgeschlossene Wohnungen

2 Einbaukichen

*Slid-West Terrasse

*Brunnen

*Gartenhaus

eFahrrad-/ Motorradgar age

*2 PKW-Stellplatze

*Garage

Zuletzt durchgefiihrte M oder nisierungs-/ Sanier ungsmafdnahmen:
2023 Einbau einer neuen Heizungsanlage

Dachgeschoss:

2025 Einbau einer neuen Einbauktiche

2025 Tageslichtbadezimmer saniert und neu gestaltet

2025 samtliche Zimmertiren erneuert

2025 FufRbodenbelége er neuert

2024 Einbau neuer Dachflachenfenster mit 3-fach Verglasung
Erdgeschoss:

2003 Tageslichtbadezimmer saniert und neu gestaltet

2002 teilweise Einbau neuer Alu-Fenster mit Doppelver glasung
1994 Elektrik erneuert

1979 teilweise Einbau neuer Alu-Fenster mit Doppelver glasung
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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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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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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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Carel William Hanemann

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

www.von-poll.com
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