Merzig

Frastehendes Zweafamilienhaus mit Garten

Property ID: 26171257

PURCHASE PRICE: 249.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 167,1 m2 « ROOMS: 7 * LAND AREA: 330 m?
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At a glance

26171257 249.000 EUR

ca. 167,1 m2 Two-family house

7 Kauferprovision

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

3 beurkundeten

1905 Kaufpreises
Solid

1x Garage

Terrace, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Ener gy demand
Gas certificate
09.09.2035 169.70 kWh/mz2a
Gas F

1905
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DACHGESCHOSS
Wobnfache: 4819 m"

Bodenfsche: 51,72
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A first impression

Dieses freistehende Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1905 verbindet grof3ziigiges Wohnen mit
einer durchdachten Raumaufteilung und flexiblem Nutzungspotenzial. Auf einem ca. 330 m?
grofden Grundstiick erstreckt sich eine Wohnflache von ca. 170 m2 tiber drei Etagen und
bietet ein angenehmes Wohnambiente mit viel Platz fir Familien, M ehr gener ationenwohnen
oder die Kombination aus Eigennutzung und Vermietung.

Bereitsbeim Betreten des Hauses ver mittelt die Immobilie ein wohnliches und gepflegtes
Gesamtbild. Teilweise beeindruckt das Haus mit Deckenhohen von ca. 3,40 m, dieden
Réaumen zusatzliche Grol3ziigigkeit und ein offenes Wohngefuhl verleihen. Im
Eingangsber eich unterstreichen originale Dielenbdden den char aktervollen Stil des Hauses.

Das Erdgeschoss verfugt Uber ein gemutliches Wohnzimmer, ein Schlafzimmer, eine
funktional gestaltete Einbauktiche sowie ein moder nisiertes Badezimmer mit Dusche. Der
direkte Zugang zum Garten schafft eine harmonische Verbindung zwischen Innen- und
AuRenbereich und ladt zu entspannten Stunden im Freien ein.

Im Obergeschoss erwartet Sie ein offen gestalteter Wohn- und Essbereich mit angenehmer
Raumwirkung und viel Tagedlicht. Dieintegrierte Einbaukulche fligt sich harmonisch in das
Wohnkonzept ein. Erganzt wird diese Etage durch ein moder nisiertes Badezimmer mit
Dusche sowie einen grof3zigigen Balkon mit Blick ins Grine, der zusétzlichen Freiraum und
eine angenehme Aufenthaltsmaoglichkeit bietet.

Das Dachgeschoss bietet mit drei Schlafzimmern zahlreiche M 6glichkeiten zur individuellen
Nutzung —ob alsKinder-, Gaste-, Arbeits- oder Hobbyzimmer. Ein neuwertiges
Badezimmer mit Badewanne rundet diese Etage komfortabel ab.

Die Ausstattung des Hauses Uiber zeugt dur ch wertige Bodenbelage aus Dielenboden, Parkett
und Laminat, die den Wohnr&umen eine war me und stilvolle Atmosphér e verleihen.
Doppelverglaste Fenster aus dem Jahr 2005 sorgen fur helle RGume sowie eine gute
Energieeffizienz. Zusatzlich unter stiitzt eine Solarther mieanlage die War mwasser - und
Heizungsver sorgung. Die Wasser - und Heizungsver brauchserfassung erfolgt getrennt,
zudem sind zwei separate Stromzahler vorhanden.

Auch technisch wurden ber eits ver schiedene M oder nisier ungsmalf3nahmen vor genommen.




Das Dach wurde im Jahr 2005 neu eingedeckt, mit einer neuen Gaube ver sehen und teillweise
gedammt. Ebenfalls ssammt die Elektrik im Dachgeschoss aus dem Jahr 2005. Die
Gasthermewurde im Jahr 2019 erneuert. Der AuRenanstrich des Hauses erfolgte ebenfalls
im Jahr 2005, zudem wurde das Gar agendach bereits erneuert.

Im Kellergeschoss stehen neben einem Technikraum zwei weitere Kellerraume mit
praktischen Nutz- und L agermdglichkeiten zur Verfigung. Abgerundet wird das Angebot
durch eine vorhandene Garage.

Dieses Haus bietet eine attraktive Kombination aus Wohnkomfort, funktionaler Aufteilung
und flexiblem Nutzungspotenzial in einem gepflegten Gesamtzustand.

Gerne stellen wir Thnen weiterfihrende Unterlagen sowie detaillierte I nfor mationen zur
Verflgung.

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

Wir freuen unsdarauf, lhnen diese besonder e Immabilie personlich vor stellen zu dirfen.
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Details of amenities

Wohnkomfort und Raumkonzept

» Zwei Wohneinheiten mit durchdachter Raumaufteilung

» Zwei Einbauklichen sowie drei grof3ziigig gestaltete Badezimmer

» Grolzugige Terrasse mit direktem Zugang zum Garten

» Grof3ztigiger Balkon mit Blick ins Grine

Ausstattung und Bauqualitat

» Wertige Bodenbelage aus Dielenboden, Parkett und Laminat

» Doppelverglaste Fenster aus dem Jahr 2005

* Solarthermie zur Unterstiitzung der Warmwasser - und Heizungsver sorgung
» Getrennte Wasser - und Heizungsver brauchser fassung fiir alle drei Etagen

» Zwei separate Stromzahler vorhanden

e Dach im Jahr 2005 neu eingedeckt, mit neuer Gaube ver sehen und teilweise gedammt
» Gasthermeim Jahr 2019 erneuert

* Elektrik im Dachgeschoss aus dem Jahr 2005

» AuRenanstrich des Hausesim Jahr 2005 durchgefiihrt

» Garagendach bereits erneuert

Nutzflachen und Nebenbereiche

» Garage mit praktischem Platz flir Fahrzeug und zusétzlichen Stauraum
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All about the location

Merzig Uber zeugt als lebendige Kreisstadt im Saarland mit einer ausgezeichneten
Infrastruktur, kurzen Wegen und einer hohen Wohnqualitét. Die Stadt verbindet ein
angenehmes, familienfreundliches Umfeld mit einer guten Verkehrsanbindung und
vielfaltigen Freizeitmdoglichkeiten.

Dieruhige Wohnlage sowie die gewachsene Nachbar schaft schaffen ein har monisches und
sicheres Wohnumfeld. Gleichzeitig profitieren Berufspendler von der sehr guten Anbindung
an die umliegenden Stadte sowie an Luxemburg. Uber die Autobahn A8 sind Saar briicken,
Luxemburgund Trier bequem erreichbar. Die A620 sor gt zusétzlich fiir eine schnelle
Verbindung in Richtung Saar br icken und das umliegende Saarland. Auch der Bahnhof
Merzig (Saar) befindet sich nur wenige Gehminuten entfernt und bietet eine gute regionale
Verkehrsanbindung.

Familien finden in Merzig ein umfangreiches Bildungs- und Betreuungsangebot.
Kindergarten, Grundschulen, weiterfiihrende Schulen sowie die VVolkshochschule befinden
sich in der néheren Umgebung und sind teilweise fuBlaufig erreichbar. Arzte, Apotheken
sowie das Klinikum Merzig gewahrleisten zudem eine sehr gute medizinische Versorgung.

Ein weiterer Pluspunkt ist die N&he zum Y achthafen Merzig, der sich in ca. 10 Gehminuten
erreichen lasst. Der Standort gewinnt kiinftig zusatzlich an Attraktivitat, daim Bereich des
Hafensein Ferien- und Freizeitpark geplant ist. Dar Giber hinaus eignet sich die Lage ideal als
Ausgangspunkt fur Freizeitaktivitdten am Wasser und Bootsfahrten.

Auch der Freizeitwert kommt nicht zu kurz: Zahlreiche Grinanlagen, Spielpléatze,
Sportvereine sowie Naher holungsmoglichkeiten in der Umgebung bieten ideale
Voraussetzungen fir eine aktive Freizeitgestaltung.

Mer zig ver bindet natur nahes Wohnen mit urbaner Infrastruktur und bietet damit ein
attraktives Umfeld fir Familien, Berufspendler und alle, die angenehmes Wohnen in guter
L age schatzen.
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Other information

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.




Property ID: 26171257 - 66663 Merzig

Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Marie-Louise Frank

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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