Uberherrn / Felsberg

Freistehendes M ehr generationenhaus - drel
Wohneinheiten - grol3er Garten und Stellplatze

Objektnummer: 26171244
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KAUFPREIS: 449.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 360 m2 « ZIMMER: 12 + GRUNDSTUCK: 1.194 m?
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Auf einen Blick

26171244
ca. 360 m2
12

6

3

1975

5x Freiplatz, 2 x
Garage

449.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

gepflegt

M assiv
Terrasse, Gaste-WC,

Kamin, Einbaukliche,
Balkon




Objektnummer: 26171244 - 66802 Uberherrn / Felsberg

Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
196.32 kWh/m?2a

17.10.2034 =
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Diel mmobilie
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Diel mmobilie
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Diel mmobilie
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Diel mmobilie
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Grundrisse
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Ausgebautes Dachgeschoss

Obergeschoss mit
grosser Balkon

Erdgeschoss mit
grosser Terrasse

Keller

www.von-poll.com




Objektnummer: 26171244 - 66802 Uberherrn / Felsberg

Ein erster Eindruck

Dasim Jahr 1975 erbaute Uiber aus grof3zligige Familienhaus, geteilt in drei Wohneinheiten,
préasentiert sich als solide und substanzstarke mmobilie mit einer Gesamtwohnflache von
ca. 360 m2. Auf einem ca. 1.194 m2 grof3en Grundstiick gelegen, bietet esideale
Voraussetzungen.

Uber eine gepflegte Marmortreppe sind samtliche Ebenen bequem erreichbar. Jede Etage
bildet eine Einheit mit vorhandener Klche und grof3ziigigen Badern sowie Wohn-
/Schlafraumen, wodur ch eine flexible Nutzung der einzelnen Bereiche gewahrleistet ist.

Das Erdgeschoss bildet den zentralen L ebensmittelpunkt —insbesonder e flr
gemeinschaftliches Wohnen Giber mehrere Generationen hinweg, wéhrend sich die privaten
Ruckzugsrdumein den oberen Stockwerken anbieten. Neben der gerdumigen K iiche mit
Hauswirtschaftsraum tUberzeugt das weitlaufige Wohn- und Esszimmer mit beidseitig
offenem Kamin als Her zstlick dieser Ebene. Die offene Gestaltung schafft eine behagliche
Atmosphér e mit reprasentativem Charakter. Von hier aus gelangen Sie direkt auf die
Terrasseund in den grof3ziigig angelegten Garten.

Im Ober geschoss erstreckt sich ein Balkon tGiber mehrere Zimmer hinweg und er 6ffnet einen
schonen Blick ins Grine. Hier befinden sich mehrere Zimmer, ebenfalls eine komfortable
Einbaukiche sowie ein grof3zigiges Bad mit Wanne und Dusche.

Das ausgebaute Dachgeschoss erweitert die Immobilie um eine weitere Wohneinheit. Diese
verflgt ebenfalls ber eineintegrierte Einbaukliche, einen Wohnbereich, ein Schlafzimmer
sowie ein grof3zugig dimensioniertes Badezimmer mit Badewanne und Dusche. Zwei
zusatzliche, aul3erhalb der abgeschlossenen Einheit gelegene Raume auf dieser Ebene bieten
praktische Flachen fur Abstellzwecke oder als Lagerraum.

Der Keller prasentiert sich ebenfallsweitlaufig und bietet zahlreiche Raume fur
individuelle Nutzungsoptionen — ob als Hobbybereich, Wellness oder zusitzlicher Stauraum.




Vier bisfunf AuRenstellplatze sowie eine ger aumige Doppelgar age runden dieses attraktive
Angebot ab.

Diese Liegenschaft vereint Grof3ziigigkeit, solide Bausubstanz und strukturelle Flexibilitat
und schafft damit eine nachhaltige Grundlage flr unter schiedlichste Wohn- oder
I nvestitionskonzepte.

Gerne stellen wir Thnen weiter fiihrende Unterlagen sowie detaillierte | nformationen zur
Verfligung.

Bel Interesse bitten wir um Verstandnis, dassvor einer Besichtigung ein entsprechender
Banknachweis erforderlich ist.

Wir freuen unsdarauf, lhnen diese besondere Immobilie per sonlich vor stellen zu diirfen.
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Ausstattung und Details

Wohnkomfort und Raumkonzept

*Drei Wohneinheiten, verbunden mit einer Marmortreppe

*Drei Einbauklchen sowiedrei grof3ziigig gestaltete Badezimmer

*Kamin im Erdgeschoss als stilpréagendes Element fir behagliche Atmosphére
*Grof3zigige Terrasse mit direktem Zugang zum Garten

*Weitlaufiger, Uberdachter Balkon im Ober geschoss mit Blick ins Grine

Ausstattung und Bauqualitat

*Bodenbelage aus Mar morboden, Parkett, Laminat, Fliesen

*Doppelver glaste Fenster, teilweise bodentiefe Ausfiihrungen sowie mar kante Eckfenster
«Zentrale Verbrauchserfassung tiber einen Hauptzahler

Nutzflachen und Nebenbereiche

*Geplanter Saunaraum mit vor ber eiteten Sanitaranschlissen fur WC, Waschbecken und
Dusche mit seitlichen Duschkdpfen.

*Doppelgar age sowie insgesamt funf AulRenstellplétze
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Alles zum Standort

Uber herrn-Felsber g besticht alsruhige und familienfreundliche Gemeinde im Saarland, die
durch ihre stabile Bevolkerungsentwicklung und die Néhe zu Saarlouis sowie zur
franzosischen Grenze eine attraktive L ebensqualitat bietet. Die gute Anbindung an regionale
Zentren sorgt fur kurze Wege, wéhrend die ruhige Lage Raum fur Erholung und
Gemeinschaft [asst.

Die Umgebung von Uberherrn zeichnet sich durch eine har monische Ver bindung von
naturnahen Riickzugsorten und familienorientierten Freizeitmdglichkeiten aus. Zahlreiche
Spielplatze sind in wenigen Gehminuten erreichbar, ebenso wie weitlaufige Parks, die zu
gemeinsamen Spazier gangen und Aktivitaten im Freien einladen. Sportbegeisterte Familien
finden in unmittelbarer Nahe vielfaltige Angebote, die Bewegung und gesunde
Freizeitgestaltung for der n. Diese natur nahe und sichere Umgebung schafft ein behitetes
Zuhause, in dem Kinder unbeschwert aufwachsen konnen.

Fur Familien ist die Nahe zu Betreuungseinrichtungen von besonderer Bedeutung:
Kindergarten sind in wenigen Minuten erreichbar und bieten eine vertrauensvolle
Umgebung fir die frhkindliche Entwicklung.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist durch die Bushaltestelle , Felsberg
Bahnhof*, diein etwa 8 Minuten Fulweg erreichbar ist, gewahrleistet und erleichtert den
Alltag zusatzlich.

Diese Kombination aus sicherer, naturnaher Wohnlage, solider Infrastruktur und einem
lebendigen Gemeinschaftsgefiihl macht Uber herrn-Felsberg zu einem idealen

L ebensmittelpunkt fir Familien, die Wert auf eine behltete und zukunftsorientierte
Umgebung legen. Hier finden Sie den perfekten Ort, um gemeinsam mit Ihren Liebsten eine
gltckliche und sorgenfreie Zukunft zu gestalten.
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Sonstige Angaben

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Marie-Louise Frank

Grol3er Markt 4, 66740 Saarlouis
Tel.: +496831-9863 230
E-Mail: saarlouis@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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