Morfelden-Walldorf / Walldorf

Sonnenverwohnter Atrium-Bungalow mit neuer
Photovoltaikanlage in bevorzugter Wohnlage
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Details zur Immobilie. T: 06105 - 27 67 98 0
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IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten.

T.: 06105 - 27 67 980

Shop Mérfelden-Walldorf | Ludwigstrae 36 | 64546 Mérfelden-Walldorf | moerfelden.walldorf@von-poll.com

www.von-poll.com/moerfelden-walldorf
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Mit einer Gesamtwohnflache von ca. 132 m2 wurde dieser Atrium-Bungalow Mitte der
70er Jahre in massiver Bauweise im Stadtteil Walldorf errichtet. Die gepflegte,
wenngleich renovierungsbedurftige Immobilie befindet sich in begehrter, ruhiger Lage
unweit ausgedehnter Wiesen. Der funktionale Grundriss trennt den Wohn- und
Schlafbereich durch versetzte Ebenen. Mittelpunkt des Hauses ist der grol3e
Wohnbereich mit ca. 40 m2. Dieser geht flie3end Uber in das Atrium. Geschutzt vor
fremden Blicken ist hier ein Hochstmald an Privatsphare garantiert. Zu den weiteren
Besonderheiten zahlt die gro3zligige Terrasse in der oberen Wohnebene mit Blick in das
Atrium und Uber die Dacher der Nachbarschaft. Das Kellergeschoss (das Objekt ist
teilunterkellert) ragt teilweise Uiber das Erdreich hinaus. Dadurch kann das urspringlich
als Hobbyraum deklarierte Zimmer im Souterrain mit ca. 22 m2 und breiter Fensterfront
zum Atrium ebenfalls wohnlich genutzt werden. Der vollstandig mit Heizung und
Elektroinstallation ausgebaute Raum, der nicht in der Wohnflache enthalten ist, bietet
vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten. Die ebenfalls im Untergeschoss befindlichen
Funktionsraume gewahren zusatzlichen Stauraum. Die erst kirzlich installierte
Photovoltaikanlage mit zusatzlichem Speicher sorgt fir Unabhangigkeit von steigenden
Strompreisen und produziert gleichzeitig griinen Strom. Somit wird ein aktiver Beitrag zur
Reduzierung des persoénlichen CO2-FufRabdrucks und zum Umweltschutz geleistet.
Zusammenfassend prasentiert sich dieser Bungalow als ideales Zuhause fir Menschen,
die nach Ruhe und Natur suchen, ohne auf die Vorziige einer hervorragenden
Infrastruktur verzichten zu wollen. Gerne prasentieren wir lhnen die Immobilie in einem
personlichen Termin.
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eruhige, naturnahe Wohnrandlage Walldorf
eAtrium-Bungalow

*Géaste-WC (modernisiert)

egrof3zigiger Wohnbereich (ca. 40 m?)
*Teilunterkellerung

enicht einsehbarer Atrium-Garten

*Balkon

*neue Photovoltaikanlage mit Speicher (Installation 2024)
*Garage (Installation einer Wallbox mdglich)
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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 giiltig bis 1.6.2034. Endenergiebedarf
betragt 209.90 kwh/(m#*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1975. Die Energieeffizienzklasse ist G.
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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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




