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25171223
ca. 505 m2
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1.389.000 EUR
7?7777

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

2023
ca. 101 m2
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget ' S ]
berechnen und die passende L e
Finanzierungsldsung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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In absolut ruhiger und begehrter Ecklage prasentiert sich diese aul3er gewohnliche, im
mediterranen Stil errichtete Architektenvilla als stilvolles Domizil fiir anspruchsvolle
Familien oder Paare mit grofRziigigem Platzbedarf. Die klimatisierte Immobilie mit
separater Einliegerwohnung verbindet hochste Wohnqualitat mit auRer gewohnlicher
Privatsphére und einem ganzjéhrigen Urlaubsflair —ein Luxus, der im Saarland nur selten
zu finden ist.

Ein besonderes Highlight ist dieim Jahr 2023 installierte Photovoltaikanlage mit Gber 27
kWp Leistung und einem 40 kWh-Stromspeicher. Diese deckt den gesamten Ener giebedarf
des Hauses—inklusive E-Mobilitat, Poolheizung und Klimatisierung — vollstandig und
nachhaltig.

Der urspriingliche Bungalow aus dem Jahr 1964 wurde 2003 einer umfassenden

K ernsanierung unter zogen, ar chitektonisch neu konzipiert und um ein zusatzliches
Stockwerk erweitert und vergossert. Heute préasentiert sich die Immobilie als moder nes
Architektenhausin neuem Glanz — eingebettet in ein grofRzligiges, ca. 1.645 m2 grof3es und
auler st gepflegtes Grundstiick. Die beeindruckende Wohnflache von Gber 500 m2 vereint
stilvolle GroRRziigigkeit mit exklusiver Ausstattung auf hochstem Niveau.

Erdgeschoss — Offenheit, Licht und mediterraner Charme

Das Herzstiick des Hauses bildet die offen gestaltete, lichtdur chflutete Wohnktiche mit
moder nem Essbereich —ein idealer Ort fiir gesellige Zusammenkinfte. Angrenzend befindet
sich ein elegantes Esszimmer mit bodentiefen Fenstern, das den Blick in den liebevoll
angelegten Garten freigibt. M editerrane Pflanzen, grof3e Palmen und eine dur chdachte
Gartenarchitektur schaffen eine einzigartige Atmosphare.

Vom Esszimmer aus gelangt man in einen vielseitig nutzbaren Wohn- und Musikraum —
beispielsweise als stilvolles Klavier zimmer nutzbar. Der anschlie3ende gemiitliche
Wohnbereich mit Lounge-Charakter 6ffnet sich zur beeindruckenden Galerieim

Ober geschoss, die dem Haus ein zusétzliches Gefiihl von Weite verleiht. Von hier ausfihrt
der Weg direkt auf die grof3ziigige Terrasse mit Uberdachter L ounge und beheiztem Pool —
der perfekte Ort fUr entspannte Stunden im Freien.

Abgerundet wird das Erdgeschoss durch ein Gastezimmer, ein Blro sowie ein moder nes
Duschbad —ideal als Ruckzugsbereich fir Gaste oder als separ ates Homeoffice.




Ober geschoss — Riickzug mit Stil

Im Ober geschoss erwarten Sie drei grof3ztigige Schlafzimmer. Das Hauptschlafzimmer

Uber zeugt mit eigenem Ankleidebereich und luxuriésem en Suite-Badezimmer. Eines der
weiteren Schlafzimmer bietet Zugang zu einer charmanten Dachloggia —ein ruhiger
Ruckzugsort mit besonderem Flair. Ein zusatzliches, hochwertig ausgestattetes Badezimmer
steht zur gemeinschaftlichen Nutzung bereit.

Die luftige Galerie mit Blick in den Wohnber eich darunter betont das offene Raumkonzept
und wird durch eine weitere Galerie mit integrierter Ankleide funktional erganzt.

Unter geschoss — Funktion trifft Freizeit

Das Unter geschoss beeindruckt durch seine vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten. Neben dem
Heizungs- und Hauswirtschaftsraum sowie einem weiter en Biir o befinden sich hier zwei
individuell gestaltete Raume mit direktem Gartenzugang und eigenem WC. Einer dieser
Raume wurde als grof3ziigiger Kinoraum mit bodentiefen Fenstern konzipiert, der andere
dient als privater Fitnessbereich mit integrierter Sauna und Dusche — perfekt fir Erholung
und Wellnessim eigenen Zuhause.

Einliegerwohnung — Vielseitigkeit inklusive

Ein weiteres Highlight ist die separ ate Einliegerwohnung mit ca. 40 m? Wohnfl&che, eigenem
Bad und einer privaten Terrasse. Ideal fur Gaste, Jugendliche, ein Au-pair oder zur
Vermietung — die Einliegerwohnung fugt sich harmonisch in das Gesamtkonzept ein und
erweitert die Nutzungsmaoglichkeiten des Hauses auf elegante Weise.

Wir bitten um Verstandnis, dass Besichtigungster mine ausschlief3lich nach Vorlage eines
aktuellen Banknachweises ermoglicht wer den konnen. Fir weitere Informationen oder zur
Terminvereinbarung stehen wir Ihnen jeder zeit gerne zur Verfigung —wir freuen uns auf
I hre Kontaktaufnahme.
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»-Beheizbarer AulRenpool mit elektrisch schlief3barem Verdeck Bj.2023
»-Photovoltaikanlage (Baujahr 2023) mit Uber 27 kWp L eistung sowie

einem Stromspeicher mit 40 kWh Kapazitat

(Deckt den gesamten Energiebedarf —inklusive E-Autos, Poolheizung und Klimatisierung —
ganzjahrig vollstéandig ab)

-Solarthermie zur War mwasser bereitung und Unter stitzung der Heizungsanlage
-Fulbodenheizung in mehreren Wohnbereichen

»-Hochwertige Materialien und modern ausgestattete Bader

»-Reprasentative Raumaufteilung mit offener Galerie

»-Smart-Home-System zur zentralen Steuerung von Beleuchtung, Heizung,
Sicherheit, Photovoltaik, Klimaanlage u.v.m.

o-Integrierte Deckenbeleuchtung fir ein stimmungsvolles Ambiente

»-Zwei Kaminzimmer, Heimkino sowie Wellness- und Fitnessbereich mit Sauna
e-Alarmanlage fur erhohte Sicher heit

-Separ ate Einliegerwohnung mit eigener Terrasse

»-SAT-Anlage fiur digitalen Fernsehempfang

-Intelligente Wallbox Bj.2022 zum L aden von E-Fahrzeugen

«-Automatischer Rasenroboter sowie separates Ger atehaus

fr Holz und Gartenger éte

. -Aulen-Jalousien bzw. elektrische AuRenlamellen - Bj.2021 EG und UG
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Die Immobilie befindet sich in einem besonder s gefragten Ortsteil der Kreisstadt Saarlouis—
in einer ruhigen, naturnahen Wohnlage mit idealer Kombination aus L ebensqualitét,
Infrastruktur und Anbindung. Die Umgebung ist gepr &gt von einem gepflegten, doérflich
gepragten Charakter mit tberwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern, viel Grin und
direkter Nahe zu Feldern und Spazierwegen. Wer natur nah wohnen und dennoch gut
angebunden sein mochte, findet hier optimale Voraussetzungen.

Ein herausragendes Merkmal dieser Lageist die exzellente Verkehrsanbindung: Uber die
nahegelegenen Auffahrten zur A 620 und A 8 sind sowohl das Stadtzentrum von Saarlouis
alsauch Uberregionale Ziele wie Saar br icken, L uxemburg oder Kaiserslautern in kurzer
Zeit erreichbar. Erganzend sorgt die neu ausgebaute B 269 neu fir eine schnelle Verbindung
ins benachbarte Frankreich sowie zu wichtigen Wirtschaftsstandorten im Saarland.
Dadurch eignet sich die Lage auch ideal fur Berufspendler und Uberregionale

Geschéftsver bindungen.

Trotz der verkehrsgiinstigen Lage ist das Wohnumfeld ruhig und familienfreundlich. Eine
kommunale Kindertagesstatte mit Krippen- und Kindergartenplétzen sowie eine
Grundschule befinden sich direkt im Ortsteil und sind bequem zu Fuld erreichbar —ein
grof3er Vorteil fir junge Familien. Weiterfiihrende Schulen, Sporteinrichtungen und
Freizeitzentren liegen nur wenige Fahrminuten entfernt. Der 6ffentliche Nahverkehr ist
durch gut getaktete Busver bindungen angebunden; Haltestellen befinden sich in fulBlaufiger
Entfernung.

Auch die Nahversorgungist gesichert: Supermarkte, Backereien, kleinere
Gastronomiebetriebe sowie Apotheken und Ar ztpraxen sind schnell erreichbar —vieles
davon sogar innerhalb weniger Minuten. In puncto digitaler Infrastruktur bietet der
Standort ebenfalls Zukunftssicherheit: Der Glasfaserausbau schreitet voran bzw. ist bereits
abgeschlossen, sodass | nter netanschliisse mit hoher Bandbreite zur Verfligung stehen —
optimal fir Homeoffice und moder ne Wohnanspr tiche.

I nsgesamt bietet diese Lageim Stadtgebiet von Saarlouis eine auf3er gewohnlich gute
Kombination aus Ruhe, Infrastruktur, Mobilitat und Zukunftsfahigkeit —ideal fir Familien,
Berufspendler oder alle, die auf L ebensqualitat und gute Erreichbarkeit gleichermalien
Wert legen.
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Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.7.2027.

Endenergiebedarf betragt 95.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2003.
Die Energieeffizienzklasseist C.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Marie-Louise Frank

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

www.von-poll.com
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