Wernersberg
PPP0000000707 0 000070 2000707070707 07 09707977
PP P07 00007 P00 00070 2707 2707907077

VON POLL
IMMOBILIEN







P77 P07 007?077

25067032 469.000 EUR

ca. 164,02 m2 272977772777

2222222227272 22222 PPIITIRIII?

7 Ké&uferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

2 MwSt.) des

1968 beurkundeten
Kaufpreises

1 x 22?7?77
7?77?77

P07 P??77?7777




st dd N ddddddds

2?77 VERBRAUCH

21.03.2028
104.86 kWh/m2a
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Durchfiihrungen virtueller Sprechen Sie uns an,
Besichtigungen — dank neuester wir informieren Sie:

www.von-poll.com/suedliche-weinstrasse

’ VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

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

www.von-poll.com
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Auf einem weitlaufigen Grundstiick von ca. 942 m?2 steht dieses ruhig gelegene
Einfamilienhaus mit eigenem kleinen Waldgrundstiick. Mit einer Wohnflache von ca. 164
mz2 im Erd- und Obergeschoss sowie 40 m2 fiir die gewerblichen Raume im
Untergeschoss bietet die Immobilie ein komfortables Zuhause mit vielfaltigen
Gestaltungsmaoglichkeiten — ideal fir Familien und Paare, die Wert auf Raum,
Funktionalitat und Wohnqualitat legen. Interessant ist dabei, dass das Gartengeschoss
als Buro genutzt werden kann.

Das Haus wurde 1968 gebaut und in 2019 aufwandig renoviert: Fenster mit Rollladen,
Dach, AulRenanstrich, Wasser- und Abwasser, Elektro teilweise, Sanitarbereiche,
Heizung, Warmwasserspeicher mit Solarthermie, Wand- und Bodenbelage, Haus-
Eingangstir, Aul3enanlage.

Das Haus verflugt Uber insgesamt sieben gut geschnittene Zimmer, die flexibel als Wohn-
, Schlaf- oder Arbeitsraume genutzt werden kdnnen.

Uber eine seitliche Zugangstreppe, vorbei an der Terrasse und dem Garten, gelangen
Sie zum Eingang des Hauses. Ein heller, einladender Eingangsbereich mit viel Tageslicht
bildet den Auftakt im Erdgeschoss. Der Wohnbereich tiberzeugt durch eine luftige
Raumwirkung und geht durch einen offenen Ubergang nahtlos in den angrenzenden
Essbereich tber — funktional durchdacht und zugleich wohnlich gestaltet. Hier sorgt ein
effizienter Pelletofen flr behagliche Warme und ein stimmungsvolles Ambiente,
besonders in den kihleren Monaten. Vom Essbereich aus gelangen Sie direkt auf den
Balkon, der mit einer elektrisch steuerbaren Markise ausgestattet ist — besonders
angenehm an sonnigen Tagen und ideal fur entspannte Stunden im Freien mit einem
fantastischen Blick zum Trifels. Die angrenzende Kiiche ist mit einer zweckmalfiigen
Einbaukiche ausgestattet. Von hier aus besteht ein direkter Zugang zur riickwartigen
Terrasse mit hochwertigem WPC-Belag, die zusatzlichen Freiraum im Aul3enbereich
schafft und den Wohnkomfort auf gelungene Weise erganzt. Ein Gartenhaus bietet hier
praktischen Stauraum fir Gartengerate oder saisonale Nutzung. Ein Gaste-WC und die
Garderobe vervollstandigen diese Etage. Ein durchgangig verlegter hellgrauer
Vinylboden im Erdgeschoss unterstreicht den zeitlosen Charakter des Hauses und sorgt
fur ein harmonisches Gesamtbild.

Im Obergeschoss erwarten Sie drei Zimmer, zwei davon mit direktem Zugang zu einem
weiteren kleinen Raum, der z.B. als Ankleide genutzt werden kann. Dank des hellgrauen




Laminatbodens ist diese Etage harmonisch auf das Erdgeschoss abgestimmt. Weiterhin
erwartet Sie auf dieser Etage ein modernes Bad mit ebenerdiger Dusche und
Waschmaschinenanschluss.

Das Dachgeschoss ist bequem Uber das Treppenhaus zu erreichen und bietet weitere
Stau- und Abstellflache.

Das Gartengeschoss wurde offiziell als gewerbliche Flache genehmigt und bietet
vielseitige Nutzungsmdglichkeiten — ob als Arbeitsbereich oder separate Wohneinheit. Es
umfasste zuletzt ein Schlafzimmer, ein Wohn-/Esszimmer mit offener Kiichenzeile sowie
ein modernes Duschbad. Vom Wohn- und Essbereich aus besteht ein direkter Zugang
zur sonnigen Sud-Ost-Terrasse mit angrenzendem Gartenbereich. Auch hier sorgt eine
elektrisch steuerbare Markise fir angenehmen Schatten und hohen Komfort im Freien.
Durch den separaten Zugang sowie die klare Raumaufteilung eignet sich das
Untergeschoss ideal fur gewerbliche Zwecke oder generationsiibergreifendes Wohnen,
wobei bei letzterem eine Umnutzung als Wohnflache zwingend notwendig ware.

Die Beheizung des Hauses erfolgt nachhaltig Gber eine Warmepumpe. Eine Solartherme
mit Warmwasserspeicher unterstiitzt die Warmwasseraufbereitung, wodurch die
Energiekosten dauerhaft optimiert werden. Eine neu installierte Entkalkungsanlage
schiitzt die Haustechnik zuverlassig. Funf Split-Klimagerate verteilen angenehme
Temperaturen nach individuellen Bedurfnissen. Eine Entliftungsanlage im Bad sowie im
Treppenhaus sorgt dabei stets fur ein angenehmes Raumklima. Grol3flachige, 2-fach
verglaste Kunststofffenster mit praktischen Rollladen sorgen fiir lichtdurchflutete Raume
und ein angenehmes Wohngefiihl.

Abgerundet wird das Angebot durch eine gro3ziigige Tandemgarage mit elektrischem
Sektionaltor, die bequemes und sicheres Parken ermdglicht.

Das Haus befindet sich in einer gewachsenen Wohnlage mit guter Anbindung an
Einkaufsmoglichkeiten, Nahverkehr und Schulen. Hier wird nachhaltiges und
komfortables Wohnen mit zahlreichen Ausstattungsmerkmalen kombiniert — ein Zuhause
mit vielseitigem Potenzial.
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- Kiiche mit eingebauten Elektrogeréaten

- Pelletsofen im Esszimmer

- 2-fach verglaste Kunststofffenster mit Kunststoffrolladen
- Gaste-WC

- 2 Bader

- Warmwasserspeicher mit Solarthermie

- Entkalkungsanlage

- Entliftungsanlage im Bad und Treppenhaus

- hellgrauer Vinylboden im EG

- hellgrauer Laminatboden im 1.0G

- WPC-Terrassenbelag

- 2 Terrassen

- 2 elektrische Markisen

- Tandemgarage mit elektrischem Sektionaltor

- gepflasteter Hof

- Gartenhaus

- Fernsehanschluss Uber Satellit

- 5 Klima-Splitgerate

- Entkalkungsanlage

- Balkonkraftwerk

- Renovierungen 2019: Wasser- und Abwasserleitungen, Elektroleitungen teilweise,
Fenster mit Rollladen, Sanitar, Heizung, Wand- und Bodenbelage, Garagendach, Haus-
Eingangstir, Aul3enanlage, Dach, AulRenanstrich
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Wernersberg liegt idyllisch im Herzen des Pfalzer Waldes im Landkreis Sudliche
Weinstrafl3e. Die charmante Ortsgemeinde besticht durch ihre ruhige, naturnahe Lage
und bietet zugleich einen hohen Erholungswert. Umgeben von dichten Waldern,
malerischen Wanderwegen und beeindruckenden Sandsteinformationen ist der Ort ideal
fur Naturliebhaber und Ruhesuchende. Trotz der ruhigen Atmosphéare finden sich im Ort
selbst und in den umliegenden Gemeinden alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs —
darunter Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Schulen und gastronomische Angebote. Die
umliegende Weinlandschaft sowie zahlreiche Ausflugsziele in der Region machen
Wernersberg zu einem attraktiven Wohnstandort mit hoher Lebensqualitat.

Wernersberg ist gut an das regionale Verkehrsnetz angebunden. Uber die
nahegelegenen Bundesstral3en B10 und B48 erreicht man in kurzer Zeit Landau und
Pirmasens. Der nachste Bahnhof befindet sich in Annweiler, nur wenige Kilometer
entfernt, mit regelméRigen Zugverbindungen Richtung Landau und Neustadt. Der
offentliche Nahverkehr ist durch Buslinien gesichert, die Wernersberg mit den
umliegenden Ortschaften verbinden. Die Anbindung an die Autobahn A65 ermoglicht
auch eine direkte Verbindung in Richtung Karlsruhe, Mannheim oder Ludwigshafen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.3.2028.

Endenergieverbrauch betragt 104.86 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1968.
Die Energieeffizienzklasse ist D.
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Sonja Doppler

Reiterstrall3e 7, 76829 Landau in der Pfalz
Tel.: +496341-3880160
E-Mail: suedliche.weinstrasse@von-poll.com

www.von-poll.com



/gr/imprint

