Ramstein-Miesenbach

Gepflegtes Reihenmittelhaus in sehr guter Lage -
zur Kapitalanlage oder Eigennutzung

www.von-poll.com
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Carsten Cherdron

Geschaftsstelleninhaber VON POLL IMMOBILIEN
Homburg & Kaiserslautern

4 carsten.cherdron@von-poll.com
Qs 06841 - 1725290




lhre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreisermittlung ihrer Immobilie an.

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

T.: 0631 -41 49989 0

Partner-Shop Kaiserslautern | FruchthallstraRe 11 | 67655 Kaiserslautern | kaiserslautern@von-poll.com |:muw.uon-PaH.mmﬂmirgrﬂauiem

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T +49 (0)631 - 41 49 989 0
Immobilie an.
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Willkommen in lhrem neuen Zuhause!

Dieses gepflegte Reihenmittelhaus, eingebettet in einem idyllischen Wohngebiet, bietet
Ihnen die perfekte Kombination aus Ruhe und Komfort. Erbaut im Jahr 2000, erstreckt
sich diese Immobilie tiber zwei Geschosse sowie ein Dachgeschoss, das zusatzlichen
Wohnraum fur lhre individuellen Bedurfnisse schafft.

Diese Objekt verfugt tiber ca. 170 m2 Wohnflache mit 4 Schlafzimmern und befindet sich
auf einem ca. 270 m2 grof3en Grundsttick.

Das Haus eignet sich hervorragend sowohl als Renditeobjekt fiir Kapitalanleger als auch
zum Eigennutz fir eine Familie.

Die Immobilie empfangt Sie mit einem Eingangsbereich, der direkten Zugang zum
Herzstiick des Hauses bietet: dem lichtdurchfluteten Wohn- und Essbereich. Dieser
zentrale Raum ist mit Terrakotaboden ausgestattet und verflgt tber bodentiefe
Fensterelemente, die fur eine helle, freundliche Atmosphére sorgen und reichlich
Tageslicht hereinlassen. Die Gartenterrasse grenzt direkt an diesen schénen und offenen
Wohnbereich an. Die geschlossene Kiche ist mit modernen Elektrogeraten ausgestattet.
Ein Hauswirtschaftsraum sorgt fir zusatzlichen Stauraum sowie die Anschlisse flr
Waschmaschine und Waschetrockner. Ein angrenzendes Gaste WC und den
Hausanschlussraum rundet diese Ebene ab und erganzt die funktionale Ausstattung des
Hauses auf ideale Weise.

Das Obergeschoss erreichen Sie iiber eine offene, moderne Stahlholztreppe. Hier
erwarten Sie drei Schlafzimmer, die durch ihren Parkettboden und die charmanten
Dachschragen eine gemiutliches Flair ausstrahlen. Das angrenzende Badezimmer mit
Wanne uns Dusche erweitert diese zweite Schlafebene. Die Schlafzimmer verfligen
zudem Uber Balkone, von dem aus Sie einen herrlichen Blick in den Garten oder zur
Strassenfront geniel3en kdnnen.

Das Dachgeschoss bietet zusatzlich ein Schlafzimmer/Gastezimmer sowie ein
Badezimmer mit Dusche.

Durch die schone Dachgaube wird das Schlafzimmer mit natirlichem Licht durchflutet,
dass ein helles und freundliches Ambiente schafft. Die angenehme Raumhéhe und die
Aussicht auf die Umgebung machen dieses Dachgeschoss zu einer attraktiven und
vielseitigen Ebene.




Das Grundstick umfasst ca. 270 m2 und bietet Ihnen eine private Oase, die durch dichte
Bepflanzung rundum nicht einsehbar ist. Hier kdnnen Sie lhre Freizeit in volliger
Privatsphére genief3en und entspannen.

Energetisch wurde das Haus 2026 aufgewertet mit dem Einbau einer neuen
Gasheiztherme.

Uberzeugen Sie sich selbst von den vielen Vorziigen dieser Immobilie und vereinbaren
Sie noch heute einen Besichtigungstermin.
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- neue Gasbrennwertheizung Bj 2026

- Maleranstrich weif3, komplett innen 2026

- Einbauktiche

- Parkettboden

- Fliesenboden

- FuZbodenheizung im Erdgeschoss

- bodentiefe Fensterelemente

- Kunsstofffenster doppelverglast

- Badezimmer mit Dusche und Badewanne im Obergeschoss
- Badezimmer mit Dusche im Dachgeschoss
- Gaste WC

- Idyllischer Garten

- Terrasse

- 2 Balkone

- 2 PKW Stellplatze
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Diese landschaftliche Lage macht Ramstein-Miesenbach zu einem attraktiven Wohnort
fir Menschen, die Naturverbundenheit und Ruhe schatzen, gleichzeitig aber nicht auf die
Nahe zu urbanen Zentren verzichten moéchten.

Die Nahe zu Kaiserslautern, einer der grof3ten Stadte der Region, bringt zusatzliche
Vorteile. Kaiserslautern ist in etwa 15 Minuten mit dem Auto oder dem Zug erreichbar
und bietet zahlreiche Arbeitsplatze, Einkaufsmdoglichkeiten, Bildungsinstitutionen und
kulturelle Angebote. Diese Néahe zu einer groReren Stadt erhoht die Attraktivitat von
Ramstein-Miesenbach als Wohnort, insbesondere fiir Familien und Berufspendler.

Ramstein-Miesenbach ist Giber die Autobahn A6, die in unmittelbarer N&he verlauft,
hervorragend erreichbar. Diese Autobahn verbindet die Stadt mit wichtigen
Verkehrsknotenpunkten wie Saarbriicken im Westen und Mannheim im Osten. Die
nahegelegene Bundesstral3e B270 bietet zusatzliche Verbindungen zu umliegenden
Orten und erleichtert die regionale Mobilitat.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 28.1.2036.

Endenergiebedarf betragt 98.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2000.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Carsten Cherdron

FruchthallstraRe 11, 67655 Kaiserslautern
Tel.: +49631-41499890
E-Mail: kaiserslautern@von-poll.com

www.von-poll.com
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