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WOHNTRAUM - Hochwertig modernisiertes EFH mit Garten in bester Lage von
Zweibricken- Niederauerbach
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Preise & Kosten

Kéaufer-Provision Ja
Kaufercourtage 3,57%
Innencourtage 3,57%
Kaufpreis 595.000 €

Objektbeschreibung

GrolR3zugiges Einfamilienhaus in Bestlage von Zweibruicken- Niederauerbach

In gefragter Wohnlage von Zweibriicken, im beliebten Stadtteil Niederauerbach (Am Burberg), befindet
sich dieses umfassend modernisierte Einfamilienhaus mit einer Wohnflache von ca. 191 m2 zzgl. ca. 120
m? Nutzflache auf einem 519 m? grof3en Grundstuck.

Die Immobilie Gberzeugt durch ihre grof3ziigige Raumstruktur, eine durchdachte Grundrissgestaltung
sowie einen aul3ergewohnlichen technischen Standard. Im Zuge umfangreicher
Modernisierungsmaf3nahmen wurde das Haus hochwertig ausgestattet und befindet sich in einem sehr
guten und modernen Gesamtzustand.

Ausstattung & Highlights

Ca. 191 m2 Wohnflache zzgl. ca. 120m? Nutzflache

519 m2 Grundstiick

Komplett modernisierter Zustand

Modernes Smart-Home-System das keinen Wunsch offen lasst

Neue ausgestattete Bader

Bivalentes Heizsystem: ETA Holzvergaser Heizung (Holzstucke ), in Kombination mit einer Gasheizung
(Gas)

Das Heizsystem ist eine Kombination aus einem modernen ETA Heiztechnik Holzvergaser sowie einer
Gasbrennwertheizung.
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Angaben zur Immobilie

Wohnflache 191 m?
Grundstucksflache 519 m?
Anzahl Zimmer 7

Anzahl Schlafzimmer 5

Anzahl Badezimmer 3
Kellerflache 90 m?2
Anzahl Balkone 2

Anzahl Terrassen 1

Baujahr 1970
Zustand des Objektes Modernisiert

2 Balkone und groRzligige Terrasse

GroRer Party- bzw. Hobbykeller

Zusétzlicher Anbau mit flexiblen Nutzungsmdglichkeiten

Doppelgarage

Die Wohnraume bieten ein angenehmes Raumgefiihl mit vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten. Die
modernisierten Bader sind zeitgemal und hochwertig ausgestattet.

Fir eine flexible und effiziente Warmeversorgung sorgen ein ETA-Holzvergaser in Verbindung mit einer
Gasbrennwertheizung sowie ein zusatzlicher Kamin, ausgestattet mit effizienter Heizkassette. Das
integrierte Smart-Home-System ermdglicht eine komfortable Steuerung zentraler Funktionen.

Ein weiteres besonderes Ausstattungsmerkmal ist der grof3ziigige Party- bzw. Hobbykeller, der
zusatzlichen Raum flr Freizeit bietet. Der Anbau erweitert die Nutzflaiche und schafft weitere Optionen,
beispielsweise fiir Homeoffice oder Hobbyradume.

Der AuRenbereich umfasst zwei Balkone mit Fernblick, sowie eine grol3e Terrasse mit ausreichend Platz
fur Sitz- und Aufenthaltsbereiche.
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Ausstattung

Bad Dusche, Wanne, Fenster
Kiiche Einbauktiche

Kamin Ja

befeuerung Holz

Unterkellert Ja

Gaste-WC Ja

Die Doppelgarage rundet das Objekt ab.
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Energieausweis

Gebaudeart Wohnimmobilie
Energieausweis Art Bedarf
Glltig bis 09.02.2036
Endenergiebedarf 221.3
Erstellungsdatum Ausgestellt ab dem
01.05.2014
Ausstelldatum 09.02.2026
Energieeffizenzklasse G
Primarenergietrager Holz

Lage

Einkauf & Versorgung:

Das Objekt befindet sich in angenehmer und ruhiger Wohnlage mit gleichzeitig sehr guter
Nahversorgung. Mehrere Lebensmittelméarkte sind in wenigen Fahrminuten erreichbar. Erganzende
Einkaufsmoglichkeiten, Backereien und Dienstleister befinden sich in direkter Nahe

Gesundheit:

Allgemeinmediziner und Fachérzte sind nahegelegenen ansassig, Apotheken befinden sich ebenfalls im
direkten Umfeld. Das Nardini Klinikum Zweibriicken ist in kurzer Fahrzeit erreichbar und sichert die
medizinische Grund- und Notfallversorgung.

Bildung:

Grundschule und Kindergéarten befinden sich im nédheren Umfeld von Niederauerbach. Weiterfihrende
Schulen sowie Gymnasien stehen im Stadtgebiet Zweibriicken zur Verfiigung und sind schnell erreichbar
— ein klarer Vorteil fur Familien.

Verkehr & OPNV:

Das Objekt liegt verkehrsberuhigt mit iberwiegend Ein- und Zweifamilienh&usern. Eine gute Anbindung
an das Stadtbusnetz ermdglicht eine schnelle Verbindung in die Innenstadt.
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Die Autobahn A8 ist in wenigen Minuten erreichbar und sorgt fur eine komfortable Anbindung Richtung Saarbriicken, Kaiserslautern und Pirmasens — ideal fir Pendler.
Freizeit & Erholung:

Die Umgebung ist gepragt von Grunflachen, Spazier- und Radwegen sowie einem familienfreundlichen Wohnumfeld. Sportvereine, Spielplatze und Naherholungsbereiche
befinden sich im direkten Umfeld und unterstreichen die hohe Lebensqualitét dieser Lage.

Entfernungen zu gréReren Stadten:

Saarbrucken ca. 40 km

Kaiserslautern ca. 45 km

Pirmasens ca. 20 km

Bequem erreichbar Uber die A8 oder mit der Bahn..
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Ausstattung

Technische Ausstattung & Modernisierungen

- Erneuerte Elektroinstallation (mehrfach modernisiert, inkl. Smart-Home-System)
- Gashrennwertheizung (2011)

- ETA-Holzvergaser (2023)

- Kamin im Wohnzimmer erneuert (2020) mit effizienter Heizkassette

- Dachrinnen und Kamineindeckungen erneuert (2019)

- Garagenabdichtung erneuert (2022)

Fenster & Turen

- Austausch aller Fenster ( 1ISO Kunststoff 2-fach verglaste/ Kbmmerling)
- Fenster zur Garagenriickseite erneuert

- Neue Haustiranlage inkl. Videosprechanlage

- Neues Garagentor

Bader

- Komplettsanierung Bad im Untergeschoss (2019)

- Modernisierung Gaste-WC im Erdgeschoss (2021)

- Fertigstellung/Modernisierung Bad im Obergeschoss (2023)
Innenausstattung & Wohnbereiche

- Einbaukiiche

- Renovierung Schlafzimmer mit Ankleide (OG)

- Renovierung Kinderzimmer (groR & klein, OG)
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- Dammung der obersten Geschossdecke
- Badsanierung und Modernisierung weiterer Raume im UG
AuRenbereich & Gebaudehdille

- Fassadensanierung (2019)

- Balkonabdichtungen (EG & OG)

- Edelstahl-Balkongelander

- Neue AulRenterrasse (Garten)

- Einfahrt neu gestaltet

- Vordach am Eingangsbereich

- AuRenmauer erneuert

- Markisen neu bespannt.
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Sonstiges

Der Makler-Vertrag mit uns und/oder unserem Beauftragten kommt durch die Bestatigung der Inanspruchnahme unserer Maklertatigkeit in Textform zustande, wie z.B.
insbesondere die Unterschrift des Suchkundenvertrages und/oder des Objekt-Exposés. Die Hohe der Courtage richtet sich nach den ab dem 23.12.2020 in Kraft getretenen
gesetzlichen Regelungen zur Teilung der Maklercourtage. Hiernach wird die Courtage regelmafig fur beide Parteien (Eigentimer und Kaufer) 3,57 % auf den Kaufpreis
inklusive gesetzlicher Umsatzsteuer betragen und ist bei notariellem Vertragsabschluss verdient und féllig. Die H6he der Bruttocourtage unterliegt einer Anpassung bei
Steuersatzanderung. Immobilia GmbH und ggf. deren Beauftragte erhalten einen unmittelbaren Zahlungsanspruch gegenuber dem Kaufer (Vertrag zugunsten Dritter, § 328
BGB). Wir haben mit dem Verkaufer einen Maklervertrag in gleicher Hohe abgeschlossen. Grunderwerbssteuer, Notar- und Gerichtskosten tragt der Kéufer.
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Immobilia GmbH

Ihr Ansprechpartner : Immobilia GmbH , 66482 Zweibriicken , Poststrae 19 , Immobilienberater Luca GeRRner, Tel. Nr. 06332 - 903460 , Email : immobilia@immo-gessner.de
Unsere Objekte befindet sich im freien Verkauf. Wir sind auch fir den Eigentiimer tétig.

Die Objektdaten wurden uns vom Eigentiimer genannt und sind ohne Gewabhr.

Die Félligkeit der Provision entsteht mit dem Abschluss des Kauf bzw. Mietvertrages .

Es gelten die Provisionen wie im Exposé angezeigt.

Die in den Exposé und Beschreibungen u. a. enthaltenen Angaben basieren auf Informationen des Verkaufers. Zu eigenen Nachforschungen ist die Fa. Immobilia GmbH nicht
verpflichtet. Sie Ubernimmt deshalb keine Haftung fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Angaben, es sei denn, die Unrichtigkeit beruht auf grobem Verschulden der Fa.
Immobilia GmbH.

Besichtigungstermine sind jederzeit nach Absprache mdglich..

Immobilienportal-saarland.de Seite 10/ 19



Immobilienportal-saarland.de
Saarbricker Str. 51
66292 Riegelsberg

Immobilienportal-
Saarland.de

Terrasse

Wohnzimmer
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Schlafzimmer
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Schlafzimmer Flur 1.0G

Badezimmer Badezimmer
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Badezimmer Badezimmer

Schlafzimmer Schlafzimmer
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Schlafzimmer Schlafzimmer

Balkon Balkon
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Hausansicht Hausansicht

%
Garten Garten
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Heizung

—
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Kursraum Badezimmer
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Ausblick
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Ansprechpartner Anbieter
Immobilia GmbH Immobilia GmbH IVD
Poststralle 19
Poststrafle 19 66482 Zweibriicken
66482 Zweibriicken
Zentrale 06332/903460
Zentrale +49 6332 903460 Webseite

https://lwww.facebook.com/ImmaobiliazW/
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