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Wadern / Nunkirchen

Viel Platz zum Leben und Entspannen -
Einfamilienhaus mit Sauna und Wintergarten

Objektnummer: 26171262WN

KAUFPREIS: 339.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 200 m? « ZIMMER:5 « GRUNDSTUCK: 862 m2
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Auf einen Blick

26171262WN
ca. 200 m?

5

3

2

1971

1 x Freiplatz, 2 x
Garage

339.000 EUR
Einfamilienhaus

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

Massiv

Terrasse, Sauna,
Kamin,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
290 kWh/m?a

28.06.2036 H

ol 1971
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Grundrisse
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Vorrate
ca. 19 m*

Ankleide

Schlafzimmer
ca.24m*
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Esszimmer
ca. 28 m*

Terrasse

Heizungs-
raum

Waschen
ca. 12 m?

Wintergarten
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Ein erster Eindruck

Die Immobilie aus dem Bauajahr 1971 Uberzeugt durch ihre groBzigige Raumaufteilung,
vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten sowie eine gepflegte Ausstattung und bietet ideale
Voraussetzungen flr Familien oder Mehrgenerationenhaushalte.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein groBzugiger Wohn- und Essbereich mit angrenzender
Einbaukiiche. Ein Kamin sorgt hier insbesondere in der kiihleren Jahreszeit flr eine
behagliche Wohnatmosphare. Erganzt wird diese Ebene durch drei 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 AuBenbereich bietet.

Das Untergeschoss verfligt Uber einen weiteren Wohn- und Essbereich mit
Einbaukiche und erdéffnet dadurch vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Von hier aus
besteht ein direkter Zugang zur Terrasse und in den Garten. Darlber hinaus befinden
sich auf dieser Ebene ein Wintergarten, ein Schlafzimmer mit Ankleidezimmer, eine
Sauna, ein Abstellraum sowie der Heizungsraum. Das barrierefreie Badezimmer wurde
im Jahr 2017 modernisiert und sorgt gemeinsam mit dem vorhandenen Treppenlift fur
zusatzlichen Wohnkomfort. Insgesamt verfligt die Immobilie Gber ca. 200 m?
Wohnflache auf auf einem 862 m? groBer Grundstiick.

Im Laufe der Jahre wurden verschiedene ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt.
Die Fenster wurden teilweise in den 2000er-Jahren erneuert, ebenso erfolgte in
diesem Zeitraum ein neuer AuBenanstrich. Beheizt wird die Immobilie Uber eine
Olzentralheizung der Marke Buderus aus dem Jahr 1997 mit einem groBziigigen 4.000-
Liter-Heizoltank.

Abgerundet wird das Angebot durch zwei Garagen mit zusatzlichen Stell- und
Lagermdglichkeiten. Ein Glasfaseranschluss ermoglicht schnelles Internet und schafft
optimale Voraussetzungen fur modernes Arbeiten im Homeoffice. Fir angenehmen
Sonnen- und Sichtschutz im AuBenbereich sorgt eine vorhandene Markise.
Insgesamt prasentiert sich diese Immobilie als gepflegtes Zuhause mit viel Platz,
durchdachter Ausstattung und vielfaltigen Nutzungsmadglichkeiten in attraktiver
Wohnlage von Nunkirchen.

Gerne stellen wir Thnen weiterfihrende Unterlagen sowie detaillierte Informationen zur
Verfligung.

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

Wir freuen uns darauf, Ihnen diese besondere Immobilie persénlich vorstellen zu
durfen.
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Ausstattung und Details

o Kaminofen im Wohn- und Essbereich flr eine behagliche Wohnatmosphare

» Zwei gepflegte Einbaukiichen 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 fir komfortables und barrierearmes Wohnen

e Sauna flr entspannte Wellnessmomente im eigenen Zuhause

e Funktionaler Eingangs- und Flurbereich mit integriertem Einbauschrank sowie
praktischem Stauraum

o Separater Hauswirtschafts- und Waschraum im Kellergeschoss

o Zwei Garagen mit zusatzlichen Stell- und Lagermdglichkeiten
 Glasfaseranschluss fur schnelles Internet und modernes Arbeiten von zu Hause
« Olzentralheizung (Buderus) aus dem Jahr 1997 mit groBziigigem 4.000-Liter-
Heizo6ltank

 Teilweise erneuerte Fenster aus den 2000er-Jahren

e AuBenanstrich in den 2000er-Jahren erneuert

e Markise als praktischer Sonnen- und Sichtschutz flr den AuBenbereich
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Alles zum Standort

Wadern im Saarland besticht durch seine harmonische 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 Lebensumfeld, das von groBziigigen
Grunflachen und einem starken Gemeinschaftsgefiihl gepragt ist. Dieses Wohngebiet
eignet sich ideal flr Familien, die Wert auf ein naturnahes und zugleich gut
angebundenes Zuhause legen.

Die Bildungslandschaft vor Ort erflillt die Bedurfnisse aller Altersklassen: Das
Berufsbildungszentrum Hochwald sowie die Grundschule Wadern-Nunkirchen sind
bequem zu FuB erreichbar, ebenso wie mehrere Kindertagesstatten, die eine
verlassliche und liebevolle Betreuung gewahrleisten. Auch die medizinische
Versorgung wird durch nahegelegene Arztpraxen und Apotheken sichergestellt, die
innerhalb von acht bis dreizehn Gehminuten erreichbar sind. Fur Freizeit und Erholung
bieten vielfaltige Sportplatze, Spielplatze und Parks ausreichend Raum flr aktive und
gemeinschaftliche Stunden. Abgerundet wird das Angebot durch eine Auswahl an
familienfreundlichen Restaurants und Cafés, die zum Verweilen einladen.

Die Mobilitat in Wadern ist durch mehrere Bushaltestellen in der Nahe gewahrleistet,
die eine flexible Verbindung sowohl innerhalb der Region als auch zu weiter entfernten
Orten ermdoglichen. Die Kombination aus naturnaher Lage, hervorragender Infrastruktur
und sicherem Umfeld macht Wadern zu einem idealen Wohnort fiir Familien, die eine
ausgewogene Lebensqualitat in einer starken Gemeinschaft suchen. Hier finden Kinder
einen geschutzten Raum zum Aufwachsen, wahrend Eltern von den vielfaltigen
Angeboten und der entspannten Atmosphare profitieren — ein Ort, an dem Zukunft zu
Hause ist.




Objektnummer: 26171262WN - 66687 Wadern / Nunkirchen

Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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
Durchfiihrung 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Marie-Louise Frank

GroBer Markt 4, 66740 Saarlouis
Tel.: +49 6831-9863 230
E-Mail: saarlouis@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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