VON POLL

Bexbach

Attraktives Einfamilienhaus mit grof3er Terrasse und
gepflegter Aul3enanlage.

ApiBudéc akivATou: 26309526

TIM'H AFOPAS: 339.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 155 m? « AQMATIA: 6 + EKTAZH FHZ: 1.000 m?

www.von-poll.com
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26309526 339.000 EUR

ca. 155 m2 WN?
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6 K &uferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

4 MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

1934 2023
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

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

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

arm o emmmommiet R Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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REAL ESTATE
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Pietro Ramaglia

Selbststandiger Immobilienberater
Immobilienmakler (IHK)
Immobilienbewerter (IHK)

DA< pietro.ramaglia@von-poll.com
Q. 01777725545

‘ VON POLL

Ihre Immobilienspezialisten

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

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie persénlich und individuell zu beraten

T.: 06841 -17 25290

Partner-Shop Homburg | Saarbriicker StraRe 41 | 66424 Homburg | homburg@von-poll.com | www.von-poll.com/homburg
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie.

T.: +49 (06841 -17 25290
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahre 1934 liber zeugt durch seinen moder nen,
einladenden Charakter sowie eine durchdachte Raumaufteilung, die sowohl Familien als
auch anspruchsvollen Eigennutzern ein komfortables Zuhause bietet. Auf einem
groRzigigen Grundstiick von ca. 1000 gm gelegen, verbindet die Immobilie mit ca. 155 gm
Wohnflache hochwertige Ausstattungsmerkmale mit vielseitigen Nutzungsmadglichkeiten
und einem hohen Wohnkomfort.

Das Anwesen wurde ca. 1975 umgebaut und ist vollunterkellert.

Bereitsbeim Betreten des Hauses empfangt Sieim Erdgeschoss eine helle, groRzligige Diele,
die alsreprasentatives Entrée dient und ausreichend Platz fir Garder obe und Empfang
bietet. Von hier aus er schlief3en sich die weiteren Raume dieser Ebene. Das grol3e Wohn-
und Esszimmer bildet das Her zstlick des Hauses und begeistert mit einer offenen,
freundlichen Atmosphére. Die moder ne, helle Einbauktiche aus dem Jahr 2022 fligt sich
harmonisch in das Wohnkonzept ein und tber zeugt durch zeitgemél3e Gestaltung und
Funktionalitat. Ein Gastezimmer mit direktem Zugang zur Terrasse bietet ideale
Voraussetzungen fr Besucher, Homeoffice oder M ehr gener ationenwohnen. Erganzt wird
das Erdgeschoss durch ein Gaste-WC. Elektrische Rollladen im gesamten Erdgeschoss
sorgen fur zusatzlichen Komfort und Sicherheit.

Im Obergeschoss stehen Thnen drel Schlafzimmer zur Verfigung. Das grof3ziigige
Elternschlafzimmer verflgt Uber einen direkten Zugang zum Balkon, der zu entspannten
Momenten im Freien einl&dt. Im Jahr 2023 wurde hier zudem ein neues, moder nes

M aster badezimmer mit Dusche geschaffen, das mit hochwertigen Materialien und einer
zeitgemalen Ausstattung Uber zeugt. Die im Jahr 2024 erneuerten Laminatbdden

unter streichen die hochwertige und gepflegte Wirkung dieser Etage.

Das ausgebaute Dachgeschoss bietet im charmanten Stil zusatzlichen Wohnraum und ist
flexibel nutzbar, etwa als Gaste-, Arbeits- oder Hobbybereich. Hier wurde 2024 ein weiteres
neues Badezimmer mit Dusche installiert, was den Wohnkomfort zusétzlich erhoht.

I nsgesamt verfigt das Haus tiber zwei moderne Bader mit Dusche sowie ein Gaste-WC und
ist damit bestens auf die Bediirfnisse einer Familie oder haufigen Besuch eingestellt. Fir ein
zusatzliches Sicher heitsgeftihl sorgt eine moder ne Alarmanlage, die 2021 installiert wurde.

Der Balkon, die grof3e Terrasse sowie der weitlaufige idyllische Garten laden zu entspannten
Stunden im Freien ein. Ein besonderes Highlight ist der grof3ziigige Swimmingpool, der in
den Sommer monaten flir Erholung und Badespal? sor gt und die Aul3enanlage zu einem
echten Ruckzugsort macht —ideal fur Freizeitaktivitaten und gesellige Abende mit Familie




und Freunden.

Dank Alufenstern mit Doppelverglasung profitiert das Haus ganzjahrig von einer guten
Warmedammung. Die Gasheizung aus dem Jahr 1995 sor gt zuverlassig fur Warme. Fir

I hre Fahrzeuge stehen eine grof3e Gar age sowie vier PK W-AuRRenstellplatze zur Verfligung,
sodass auch fur Gaste jederzeit ausreichend Par kmoglichkeiten vorhanden sind.

Diese Immobilie bietet eine gelungene K ombination aus moder nem Wohnkomfort,
durchdachter Raumaufteilung und grof3ziigigen Auf3enflachen. Vereinbaren Sie gerne einen
Besichtigungstermin, um sich vor Ort von den zahlreichen Vorziigen dieses attraktiven
Angebots zu Uberzeugen.
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*Gepflegter Zustand

*Umbau ca. 1975

*Gasheizung

*Alufenster doppeltver glast

*Moder ne helle Einbaukicheim EG - 2022
*Elektrische Rolladen im gesamten EG

eParkett, Laminat und Fliesenbdden

2 Bader mit Dusche

*1 Gaste WC

*Neues M aster badezimmer mit Duscheim OG - 2023
*Neues Badezimmer mit Duscheim DG - 2024
*Neue Laminatbdden im OG und DG - 2024
*Ausgebautes Dachgeschoss mit neuem Badezimmer
*Alarmanlage — 2021

*Balkon

*GroRe Terrasse

*Grof3zligiges Grundstiick mit Swimmingpool

°1 Garage

*4 PKW Aulenstellplatze




Ap1Op6G akiviToL: 26309526 - 66450 Bexbach

Bexbach liegt im Saarpfalz-Kreis zwischen den beiden Kreisstadten Homburg und
Neunkirchen und etwa 25 km nordéstlich der Landeshauptstadt Saar br ticken.

Das Einfamilienhaus liegt in attraktiver und ruhiger Wohnlage von Bexbach. Die Umgebung
ist gepragt von gepflegter Wohnbebauung und bietet ein angenehmes, familienfreundliches
Wohnumfeld. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kinder gérten sowie medizinische
Versorgung sind schnell erreichbar. Die gute Verkehrsanbindung ermoglicht eine ziigige
Erreichbarkeit der umliegenden Stadte, wahrend nahegelegene Grnflachen einen hohen
Freizeit- und Erholungswert bieten
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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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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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Carsten Cherdron

Saarbricker StralRe 41, 66424 Homburg Mitte
Tel.: +496841-1725290
E-Mail: homburg@von-poll.com

www.von-poll.com
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