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Diese schone und &uRRerst gepflegte Doppelhaushalfte mit siidwestlicher
Gartenausrichtung befindet sich in einer begehrten Wohnlage und bietet eine Wohnflache
von ca. 146 m2 auf einem 330 m2 groR3en Grundsttick. Die Immobilie kann ab 21.02.26
besichtigt werden und Uberzeugt durch ihre gepflegte Erscheinung und ihren
hervorragenden Zustand — hier kbénnen Sie direkt einziehen, wohnen und sich
wohlftihlen.

Bereits im Eingangsbereich empfangt Sie eine kleine Diele, die nahtlos in die
Wohnrdume Uberleitet. Hier befinden sich eine Garderobe sowie ein Gaste-WC. Der
offen gestaltete Kiichenbereich geht flieRend in den grof3ztigigen Wohn- und Essbereich
Uber und schafft ein modernes, kommunikatives Raumgefihl. Die Kiiche ist mit
hochwertigen Elektrogeraten ausgestattet und fligt sich harmonisch in das Gesamtbild
ein. Bodentiefe Fenster auf beiden Seiten sorgen fur ein aul3ergewohnlich helles
Ambiente — selbst an Wintertagen profitieren Sie von optimalem Tageslichteinfall.

Vom Wohnbereich aus gelangen Sie auf die stidwestlich ausgerichtete Terrasse und in
den Uberaus gepflegten Garten. Dieser bietet nicht nur ausreichend Platz zum
Entspannen und Geniel3en, sondern verflgt auch Uber ein praktisches Gartenhauschen
zur Unterbringung von Gartenmdbeln und Geraten.

Die Garage ist besonders funktional konzipiert: Zwei Tore ermdglichen eine komfortable
Zufahrt sowohl von vorne als auch von der Gartenseite — ein deutlicher Mehrwert im
Alltag. Zusatzlich wurde bereits eine Wallbox integriert, sodass das Laden eines
Elektrofahrzeugs bequem und zukunftssicher direkt am Haus maoglich ist.

Im Obergeschoss erwarten Sie zwei helle Schlafzimmer sowie ein grof3ziigiges
Badezimmer mit Badewanne und Dusche. Auch hier schaffen bodentiefe Fenster eine
freundliche, lichtdurchflutete Atmosphare. In einem der Schlafzimmer wurde ein
Ankleidezimmer integriert. Dieses kann bei Bedarf wieder als separates Zimmer genutzt
werden und bietet somit zusatzliche Flexibilitat in der Raumgestaltung.




Der gepflegte Keller erganzt das Raumangebot sinnvoll: Neben einem Vorratsraum sowie
einem Wasch- und Trockenraum steht Ihnen ein weiterer Raum zur Verfligung, der
derzeit als Buro genutzt wird und sich alternativ hervorragend als Fitnessraum eignet.

Das gesamte Haus ist mit einer FuBbodenheizung sowie elektrischen Rollladen
ausgestattet und bietet somit modernen Wohnkomfort auf hohem Niveau.

In dieser Immobilie wurden ausschlieRlich hochwertige Materialien wie Granit, Edelstahl
und Feinsteinzeug verarbeitet. Zudem ist bereits Glasfaser verlegt — beste
Voraussetzungen fiir zeitgemafes, komfortables Wohnen und Arbeiten von zu Hause.

Diese Immobilie vereint Qualitat, Funktionalitdt und eine attraktive Lage — ein ideales
Zuhause fur alle, die Wert auf gepflegtes Wohnen in ansprechender Umgebung legen.

Gerne prasentieren wir lhnen diese besondere Immobilie persdnlich im Rahmen einer
individuellen Besichtigung und stimmen hierzu einen gemeinsamen Termin nach Ihren
zeitlichen Moglichkeiten ab. Wir bitten um Verstandnis, dass vor Vereinbarung eines
Besichtigungstermins ein entsprechender Finanzierungs- bzw. Banknachweis vorzulegen
ist.

Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme.
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Die gepflegte Doppelhaushalfte befindet sich in einem ruhigen und gewachsenen Ortsteil
der Gemeinde Wadgassen im Landkreis Saarlouis. Die Umgebung ist gepragt von einer
angenehmen Wohnatmosphare mit Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
grof3zugigen Grunflachen. Felder und Waldgebiete in unmittelbarer Nahe laden zu
Spaziergangen, sportlichen Aktivitdten und zur Naherholung ein.

Die Infrastruktur ist sehr gut ausgebaut. Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf
sind bequem fuRRlaufig erreichbar. Darlber hinaus befinden sich verschiedene Schulen,
Kindergéarten, Arzte und Apotheken im naheren Umfeld, wodurch eine familienfreundliche
und komfortable Wohnsituation gewahrleistet ist.

Die Verkehrsanbindung ist als optimal zu bezeichnen. Die Autobahnanschlisse in
Richtung Saarlouis, Merzig und Luxemburg sowie in Richtung Saarbricken sind in
wenigen Fahrminuten erreichbar. Somit ist sowohl eine schnelle regionale als auch
Uberregionale Anbindung gegeben, was den Standort insbesondere fiir Berufspendler
attraktiv macht.

Insgesamt verbindet die Lage eine ruhige, naturnahe Wohnqualitat mit einer guten
Infrastruktur und einer ausgezeichneten Verkehrsanbindung.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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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Marie-Louise Frank

GroRRer Markt 4, 66740 Saarlouis
Tel.: +49 6831 -98 63 23 0
E-Mail: saarlouis@von-poll.com
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