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24171M74G 195.000 EUR

ca. 137 m? Kauferprovision

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

2 beurkundeten

Kaufpreises

ca. 119 m?
1952
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Diese Immobilie wurde 1952 erbaut und zeichnet sich durch ihre vielseitige
Nutzungsmoglichkeit aus.

Effizienz trifft Gemutlichkeit: Wohnen und Arbeiten in einem Zuhause

Das Dach wurde im Jahre 2018 neu eingedeckt, inklusive der Dammung. Das Haus
ist als eine Einheit zu sehen, die Leitungen sind nicht getrennt.

Die Immobilie hat einen Wintergarten, aber keinen AuBenanlage.

Das Gebaude verfligt Uber drei Etagen und bietet eine interessante Gewerbeflache
im Erdgeschoss sowie eine groBzligige Wohnung, die sich vom Obergeschoss bis

ins Dachgeschoss erstreckt.

Die bis ca. Ende 2025 vermietete Gewerbeflache im Erdgeschoss beinhaltet eine
groBziigige ca. 69m? Flache und beherbergt derzeit eine Papeterie. Dieser Bereich
bietet nicht nur eine ansprechende Verkaufsflache, sondern auch Zugang zum
Keller, der groBtenteils als Lagerflache dient. Die Gewerbeflache prasentiert sich

als Ort mit vielseitigen Nutzungsmadglichkeiten.

In dieser Gewerbeeinheit besteht die Mdglichkeit, eine Holzstanderwand zur
Abtrennung zu errichten, um den Eingangsbereich der Wohnung von der Papeterie
zu separieren. Die Wohnung im Obergeschoss ist momentan durch eine Treppe in
der Papeterie zuganglich und erstreckt sich Gber ca. 81m? und beeindruckt durch
ihre durchdachte Raumaufteilung Ein heller Flur fuhrt zu allen Zimmern. Darunter
ein Arbeits-/ Esszimmer sowie ein lichtdurchflutetes, offenes Wohnzimmer und
einem Innenbad mit Dusche. Die Kiiche ist nicht nur funktional, sondern bietet auch

Zugang zu dem lichtdurchfluteten Wintergarten.




Uber die Treppe in der Wohnung gelangt man ins Dachgeschoss, welches sich auf

ca. 55 m? erstreckt. Hier finden Sie neben einem Schlafzimmer auch ein kleines
Tageslichtbad, sowie ein weiteres Schlafzimmer und ein damit verbundenes

Durchgangszimmer.

Die Immobilie prasentiert sich in einem gepflegten und zu renovierungsbedurftigem

Zustand und bietet eine ideale Kombination aus Wohnen und Arbeiten.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin, um sich von den Vorzigen

dieses besonderen Objekts zu Uberzeugen.

Halten Sie hierfur einen Banknachweis fur uns bereit, hierflr bitten wir um

Verstandis.
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* GroBe Schaufensterelemente
* GroBe Gewerbeflache mit Markise

* Viel Lagerflache im Keller
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Ensdorf zeichnet sich durch seine gute Anbindung an die umliegenden Stadte und
Verkehrswege. Die charmante Gemeinde punktet mit einer gelungenen

Kombination aus Natur, Geschichte und moderner Infrastruktur.

Die Immobilie profitiert von der Nahe zu verschiedenen Einkaufsmdglichkeiten,
Schulen, und Freizeiteinrichtungen. Die umliegende Infrastruktur macht das
alltagliche Leben auBerst bequem. Ensdorf bietet zudem eine Vielzahl von
Grunflachen und Naherholungsgebieten, ideal flir Spaziergange und Aktivitaten im

Freien.

Die gute Verkehrsanbindung, sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln, ermdglicht es den Bewohnern, die umliegenden Stadte wie
Saarlouis und Valklingen schnell zu erreichen. Die Autobahnen A8 und A620 sind in

kurzer Zeit erreichbar, was die Mobilitat weiter erleichtert.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 3.2.2034.

Endenergiebedarf betragt 156.55 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1952.

Die Energieeffizienzklasse ist E.

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 Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 Irrttimer,

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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Marie-Louise Frank

GroBer Markt 4, 66740 Saarlouis
Tel.: +49 6831-9863 230

E-Mail: saarlouis@von-poll.com
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