\/p VON POLL

Wadern / Nunkirchen

Grol3zugiges Einfamilienhaus mit Winter garten,
Sauna und idyllischem Garten

Codice oggetto: 26171262

PREZZO D'ACQUISTO: 339.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 470 m2 « VANI: 5  SUPERFICIE DEL
TERRENO: 862 m?
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A colpo d'occhio

26171262
ca. 470 m2
5

3

2

1971

1 x superficielibera, 2
x Garage

339.000 EUR
Casa unifamiliare

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

massiccio
Terrazza, Sauna,

Caminetto, Cucina
componibile, Balcone
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Dati ener getici

Olio Attestat_o Prestazione
28.06.2036 Energetica

290.00 kWh/m?a

H

Combustibile liquido
1971
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Planimetrie
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ca.1m?

Diele/Garderobe
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Vorrate
&/ ca.19 m*
Ankleide ——

Schlafzimmer
ca. 24 m*

¥

Wohn-/
Esszimmer
ca. 28 m?

Heizungs-
raum
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Una prima impressione

Diesesim Jahr 1971 errichtete Einfamilienhaus befindet sich in Nunkirchen, einem Ortsteil
der Gemeinde Wadern im Landkreis Merzig-Wadern. Die Immobilie Gber zeugt durch ihre
grof3ziigige Raumaufteilung, vielseitige Nutzungsmaglichkeiten sowie eine gepflegte
Ausstattung und bietet ideale Voraussetzungen fur Familien oder

M ehr gener ationenhaushalte.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein grof3ziigiger Wohn- und Essbereich mit angrenzender
Einbaukiche. Ein Kamin sorgt hier insbesonderein der kithleren Jahreszeit fir eine
behagliche Wohnatmosphare. Erganzt wird diese Ebene durch drel Schlafzimmer sowie ein
Badezimmer. Ein besonderes Highlight ist der Balkon, der sowohl vom Wohnzimmer als
auch von einem Schlafzimmer aus zuganglich ist und zusatzlichen Freiraum im
Aulenbereich bietet.

Das Unter geschoss verfiigt tber einen weiteren Wohn- und Essber eich mit Einbaukiiche und
er 6ffnet dadurch vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Von hier aus besteht ein direkter
Zugang zur Terrasseund in den Garten. Dar Uber hinaus befinden sich auf dieser Ebene ein
Wintergarten, ein Schlafzimmer mit Ankleidezimmer, eine Sauna, ein Abstellraum sowie der
Heizungsraum. Das barrier efreie Badezimmer wurdeim Jahr 2017 modernisiert und sor gt
gemeinsam mit dem vor handenen Treppenlift fir zusatzlichen Wohnkomfort.

Im Laufe der Jahrewurden ver schiedene M oder nisierungsmaf3nanmen durchgefiihrt. Die
Fenster wurden teilweise in den 2000er -Jahren erneuert, ebenso erfolgtein diesem Zeitraum
ein neuer AuRenanstrich. Beheizt wird die Immobilie tiber eine Olzentralheizung der Marke
Buderus aus dem Jahr 1997 mit einem grof3zligigen 4.000-L iter-Heizoltank.

Abgerundet wird das Angebot durch zwei Garagen mit zusatzlichen Stell- und

L agermdglichkeiten. Ein Glasfaseranschluss ermaglicht schnelles I nter net und schafft
optimale Voraussetzungen fir modernes Arbeiten im Homeoffice. Fiir angenehmen Sonnen-
und Sichtschutz im AulRenbereich sor gt eine vorhandene Markise.

I nsgesamt préasentiert sich diese Immaobilie als gepflegtes Zuhause mit viel Platz,
durchdachter Ausstattung und vielfaltigen Nutzungsméglichkeiten in attraktiver Wohnlage
von Nunkirchen.

Gerne stellen wir Thnen weiterfihrende Unterlagen sowie detaillierte I nformationen zur
Verflgung.

Bei Interesse bitten wir um Verstandnis, dassvor einer Besichtigung ein entsprechender
Finanznachweis erforderlich ist.




Wir freuen unsdarauf, lhnen diese besonder e Immabilie personlich vor stellen zu dirfen.
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Dettagli dei servizi

» Kaminofen im Wohn- und Essbereich flr eine behagliche Wohnatmosphare

» Zwei gepflegte Einbauklichen mit umfangreicher Ausstattung

» Balkon mit direktem Zugang sowohl vom Wohnzimmer als auch vom Schlafzimmer
» Heller Wintergarten als zusatzliche Wohn- und Aufenthaltsflache

» Barrierefrei gestaltetes Badezimmer aus dem Jahr 2017

* Treppenlift im Treppenhaus fur komfortablesund barrierear mes Wohnen

* Sauna fur entspannte Wellnessmomente im eigenen Zuhause

 Funktionaler Eingangs- und Flurbereich mit integriertem Einbauschrank sowie
praktischem Stauraum

 Separater Hauswirtschafts- und Waschraum im Kellergeschoss

» Zwei Garagen mit zusatzlichen Stell- und Lagermoéglichkeiten

* Glasfaseranschlussfir schnelles I nternet und moder nes Arbeiten von zu Hause

« Olzentralheizung (Buder us) aus dem Jahr 1997 mit groRziigigem 4.000-L iter-Heizoltank
* Tellweise erneuerte Fenster aus den 2000er-Jahren

» AuRRenanstrich in den 2000er-Jahren erneuert

» Markise als praktischer Sonnen- und Sichtschutz fiir den Auf3enbereich
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Tutto sulla posizione

Wadern im Saarland besticht durch seine har monische Verbindung von idyllischer Natur
und einer familienfreundlichen Infrastruktur. Als zentrales Verwaltungsgebiet der
Hochwald-Region mit etwa 15.800 Einwohnern bietet die Stadt insbesondere im Ortsteil
Nunkirchen ein ruhiges und sicheres L ebensumfeld, das von grof3ziigigen Griunflachen und
einem starken Gemeinschaftsgeftihl gepragt ist. Dieses Wohngebiet eignet sich ideal fur
Familien, die Wert auf ein naturnahes und zugleich gut angebundenes Zuhause legen.

Die Bildungslandschaft vor Ort erflillt die Bediirfnisse aller Altersklassen: Das

Ber ufsbildungszentrum Hochwald sowie die Grundschule Wader n-Nunkirchen sind bequem
zu FuB erreichbar, ebenso wie mehrere Kindertagesstétten, die eine verlassliche und
liebevolle Betreuung gewéhrleisten. Auch die medizinische Versorgung wird durch
nahegelegene Ar ztpraxen und Apotheken sichergestellt, dieinnerhalb von acht bisdreizehn
Gehminuten erreichbar sind. Fur Freizeit und Erholung bieten vielféltige Sportplatze,
Spielplatze und Parks ausreichend Raum fir aktive und gemeinschaftliche Stunden.
Abgerundet wird das Angebot durch eine Auswahl an familienfreundlichen Restaurantsund
Cafés, diezum Verweilen einladen.

DieMobilitat in Wadern ist durch mehrere Bushaltestellen in der Nahe gewahr leistet, die
eine flexible Verbindung sowohl innerhalb der Region alsauch zu weiter entfernten Orten
ermaoglichen. Die Kombination aus naturnaher Lage, hervorragender Infrastruktur und
sicherem Umfeld macht Wadern zu einem idealen Wohnort fiir Familien, die eine
ausgewogene L ebensqualitét in einer starken Gemeinschaft suchen. Hier finden Kinder
einen geschiitzten Raum zum Aufwachsen, wahrend Eltern von den vielfaltigen Angeboten
und der entspannten Atmosphare profitieren —ein Ort, an dem Zukunft zu Hauseiist.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Marie-Louise Frank

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

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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