Merzalben - Merzalben (Gemeinde)

Charmantes Einfamilienhaus mit groBem
Grundstuck in Waldrandlage

CODE DU BIEN: 26419002

PRIX D'ACHAT: 299.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 160 m2 e PIECES: 6 ¢ SUPERFICIE DU TERRAIN:
1.100 m2
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En un coup d'cell

26419002

ca. 160 m?

a deux versants
6

4

2
1954

1x Garage

299.000 EUR
Maison individuelle

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

2025

Modernisé

massif

Terrasse, WC
invités, Cheminée,
Jardin / utilisation
partagée, Balcon
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Informations énergetiques

Chauffage Diagnostic
centralisé énergétique
bois 252.70 kWh/m?a
15.02.2036

H
Combustible liquide 1954




CODE DU BIEN: 26419002 - 66978 Merzalben - Merzalben (Gemeinde)

La proprieté
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La proprieté
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La propriete

‘ VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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La propriete

VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
« Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

+ Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ’ VON POLL

‘VONPOLL

(R
N\ €
Geschéaftsstellenleiter Erik Hofmann und sein freundliches Team
Immobilienmakler (IHK)

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN

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

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

T.: 06332 - 90 57 477

Shop Zweibriicken | Homburger StrafRe 40 | 66482 Zweibriicken | zweibruecken@von-poll.com

www.von- Po[ I.com/zaeibruecken
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Une premiere impression

VON POLL IMMOBILIEN Zweibrticken prasentiert Ihnen dieses modernisierte
Einfamilienhaus im Herzen der Stidwestpfalz. Das ca. 1.100 m? groBe Grundstiick

befindet sich in direkter Waldrandlage am Ortsausgang von Merzalben.

Die jetzigen Besitzer haben das Haus im Jahr 2002 lbernommen, umfangreich
modernisiert und mit viel Liebe zum Detail renoviert. Parkett- und Dielenbdden,
Holzsprossenfenster, eine geschwungene Holztreppe und eine Rundbogenhaustiir
sind nur einige der Highlights, die diesem Zuhause einen ganz besonderen

Charakter verleihen.

Dank des modernen Grundrisses lasst sich das Haus flexibel nutzen und bietet
ausreichend Platz fur eine Familie. Das groBzligige Wohn-/Esszimmer erstreckt
sich Uber die komplette Breite des Hauses und bietet Zugang zur Terrasse und zum
Garten. Ein angrenzendes Zimmer wird derzeit als Arbeitszimmer genutzt, eignet
sich aufgrund seiner GroBe aber auch als Gastezimmer und ermdglicht bei Bedarf
das Wohnen auf einer Ebene. Erganzt werden die Raumlichkeiten durch ein
Badezimmer mit Dusche und die Kiiche mit Essplatz.

Eine Ebene hoher befinden sich drei Schlafzimmer und das Hauptbad mit Wanne
und Dusche. Durch die Unterteilung des groBziigigen Hauptschlafzimmers ist ein
weiterer Raum entstanden. Dieser eignet sich wunderbar als Ankleide- oder
Arbeitszimmer.

Der nicht ausgebaute Spitzboden und mehrere Kellerraume bieten zusatzlichen

Stauraum.
Von technischer Seite ist eine Ol-Zentralheizung sowie ein 17kW

Holzvergaserkessel mit 1.500L Pufferspeicher und Solarunterstlitzung installiert.

Die 10 kWp PV-Anlage wurde erst im letzten Jahr montiert und tragt Dank eines




Speichers ebenfalls zur Senkung der Unterhaltungskosten bei.

Uberzeugen Sie sich selbst und vereinbaren Sie gleich einen persénlichen
Besichtigungstermin. Gerne senden wir lhnen weitere Informationen wie die genaue
Adresse sowie Grundrisse per Email zu oder beantworten erste Fragen am Telefon

bzw. bei einem Termin in unserem Shop in Zweibriicken, Homburger Str. 40.
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Détails des commodités

Ausstattungshighlights

+ Parket- und Dielenboden

+ Holzsprossen-Fenster

+ Kaminofen

+ 2 moderne Bader

+ 4 Schlafzimmer

+ Balkon und Terrasse

+ groBes Grundstlck

+ PV-Anlage 10 kWp + Speicher

+ Ol-Zentralheizung + Solarunterstiitzung
+ 17kW Holzvergaserkessel + 1.500 Liter Pufferspeicher
+ Garage + Nebengebaude

u.v.m.
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Tout sur I'emplacement

Merzalben besticht durch seine idyllische Lage im landlichen Raum und bietet
Familien eine ruhige, naturnahe Wohnumgebung, die Geborgenheit und Sicherheit
vermittelt. Die Gemeinde zeichnet sich durch eine Gberschaubare GroBe und eine
stabile Gemeinschaft aus, die gerade flr Familien ein vertrauensvolles Umfeld
schafft. Trotz der landlichen Pragung ist die Infrastruktur solide, sodass wichtige
Einrichtungen in benachbarten Orten wie Rodalben und Pirmasens gut erreichbar
sind. Die harmonische Verbindung von Natur und Iandlichem Charme macht
Merzalben zu einem Ort, an dem Familien ihren Alltag in entspannter Atmosphare

gestalten kdnnen.

Der Ortsteil Merzalben selbst prasentiert sich als ein besonders
familienfreundliches Quartier mit einer niedrigen Kriminalitatsrate und einem
starken Gemeinschaftsgefuhl. Hier finden Familien ein sicheres und behagliches
Zuhause, das von einer ruhigen Nachbarschaft gepragt ist. Die naturnahe
Umgebung ladt zu vielfaltigen Freizeitaktivitaten ein und bietet Raum fir
gemeinsames Erleben und Erholung im Griinen. Die Gberschaubare GroBe der
Gemeinde ermoglicht kurze Wege und eine personliche Atmosphare, die gerade fur

Kinder und Eltern wertvoll ist.

In puncto Infrastruktur Uberzeugt Merzalben mit einer Auswahl an
Bildungseinrichtungen, die fur Familien besonders wichtig sind: Die Grundschule
sowie der Kindergarten Merzalben sind in nur etwa 14 Minuten zu FuB erreichbar.
Fur weiterfUhrende Schulen und zusatzliche Betreuungsangebote stehen
nahegelegene Orte wie Minchweiler und Rodalben zur Verfliigung, die mit dem Bus
vom Haltepunkt ,Merzalben, Forsthaus” in etwa 6 Minuten zu FuB gut angebunden
sind. Auch die medizinische Versorgung ist durch eine hausarztliche

Gemeinschaftspraxis in nur 12 Minuten FuBweg gewahrleistet, erganzt durch




Apotheken und Facharzte in der ndheren Umgebung. Fir die Freizeitgestaltung

bieten die nahegelegene Freizeitanlage, verschiedene Sportmdglichkeiten und
Spielplatze in fuBlaufiger Entfernung abwechslungsreiche Moglichkeiten, die das
Familienleben bereichern. Gastronomische Angebote wie das Sportheim FC
Grafenstein und das Tennis-Heim sind in etwa 16 bis 17 Minuten zu FuB erreichbar
und laden zu geselligen Stunden ein.

Far Familien, die Wert auf eine sichere, naturnahe und gemeinschaftliche
Umgebung legen, bietet Merzalben eine ideale Kombination aus landlicher Ruhe
und guter Erreichbarkeit wichtiger Einrichtungen. Hier kénnen Kinder in einer
behlteten Atmosphare aufwachsen, wahrend Eltern die Vorzlige eines
familienfreundlichen Lebensstils inmitten einer lebendigen Dorfgemeinschaft
genieBen. Merzalben ist somit ein Ort, der Familien eine verlassliche und

zukunftsorientierte Heimat schenkt.
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Plus d'informations

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Erik Hofmann

Homburger StraBe 40, 66482 Zweibrlicken
Tel.: +49 6332 - 90 57 477

E-Mail: zweibruecken@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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