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Helle 4ZKB Wohnung in Unindhe - mit Garage und Stdwest-Loggia - in Dudweiler

. W
Preise & Kosten .
Kéaufer-Provision Ja
Kéufercourtage 3,57 % des Kaufpreises inkl. |
19% MwsSt. == =
Kaufpreis 169.000 € B | 1
Hausgeld 389 €
Garagen 1

Objektbeschreibung

Haus & Lage im Gebaude

Diese helle Eigentumswohnung befindet sich im 6. Obergeschoss eines ruhigen und gepflegten
Mehrfamilienhauses mit insgesamt 50 Wohneinheiten. Die Liegenschaft befindet sich in
verkehrsgunstiger Lage in unmittelbarer N&he zur Universitat des Saarlandes sowie zum CISPA
Campus, die beide vom Standort aus schnell und unkompliziert erreichbar sind. Pro Etage sind lediglich
vier Wohnungen angeordnet, was fir eine angenehme Wohnatmosphére sorgt. Die Wohnung steht leer
und ist somit sofort bezugsbereit. Die Haustir des Gebéaudes ist sowohl Gber Treppen als auch bequem
Uber eine Rampe erreichbar. Die einzelnen Etagen werden Uber einen grof3ziigigen Aufzug erschlossen;
ergénzend steht ein Treppenhaus zur Verfugung. Die Eigentimergemeinschaft hat den Anschluss an das
Glasfasernetz beschlossen. Die Umsetzung ist voraussichtlich bis Herbst 2026 vorgesehen.
Raumaufteilung und Ausstattung

Beim Betreten der Wohnung empféangt Sie eine helle Diele, von der aus sdmtliche Rdume zuganglich
sind.
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Angaben zur Immobilie s o

Wohnflache 85 m2

Anzahl Zimmer 4

Anzahl Schlafzimmer 2 ,

Anzahl Badezimmer 1 | E‘
B

Stellplatze 1 i—;m i
Verfiigbar ab sofort %‘-‘ '

Der grof3zligige Wohnbereich profitiert dank der gro3en Fensterflachen zur Loggia von viel Tageslicht.
Die zweifach verglasten Fenster wurden im Jahr 2024 erneuert und entsprechen einem modernen
Standard in Bezug auf Energieeffizienz und Schallschutz. Neben dem Wohnbereich befindet sich ein
Schlafzimmer, das durch eine zusatzliche Trennwand erganzt wurde. Dadurch entstand ein weiterer
Raum, ideal nutzbar als Homeoffice oder Ankleide. Ein weiteres Zimmer eignet sich hervorragend als
Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer.

Das Badezimmer ist mit einer Duschbadewanne, Waschbecken und einem Heizkdrper ausgestattet; das
WC befindet sich separat. Die sanitaren Einrichtungen sind funktionstiichtig, entsprechen jedoch
altersbedingt nicht mehr dem heutigen Standard und bieten Renovierungspotenzial. Eine Einbaukiche ist
derzeit nicht vorhanden, sodass Sie lhre Kiiche ganz nach eigenen Vorstellungen gestalten kénnen.
Weitere Ausstattungsmerkmale

Ein Mullschacht auf der Etage erméglicht eine komfortable Entsorgung ohne weite Wege.
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Ausstattung

Ausstattungsqualitat Standard

Bad Wanne

Boden Fliesen, Laminat
befeuerung ol

Aufzug Personenaufzug
Stellplatzart Garage

Y

Alternativ besteht die Moglichkeit, eine eigene Waschmaschine in der Kiiche zu installieren. Ein
Fahrradraum mit separatem, barrierearm gestaltetem Zugang erleichtert das Abstellen von Fahrradern.
Zusétzlich gehort ein eigener Kellerraum zur Wohnung und bietet weiteren Stauraum.

Parken

Zur Wohnung gehort eine Garage, die im ausgewiesenen Kaufpreis enthalten ist. Diese ist aktuell fur 75
€/Monat vermietet. Daruiber hinaus stehen auf dem Grundsttick freie Stellplatze zur Verfugung. Die
Garage stellt ein separates Teileigentum dar und ist daher nicht im angegebenen Hausgeld enthalten.
Hierfur fallt ein zuséatzliches monatliches Hausgeld in H6he von 17 €/Monat an.

Modernisierungen & Instandhaltung

 Innenwénde 2025 neu weild gestrichen

« Kunststofffenster mit 2-fach-Verglasung (2024)

« Heizkorper 2023 erneuert

* Loggia 2016 saniert

Die Instandhaltungsriucklage der Eigentimergemeinschaft betrug zum 31.12.2024 insgesamt 299.609 €.
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Energieausweis

Gebaudeart Wohnimmobilie
Energieausweis Art Verbrauch
Giltig bis 22.09.2028
Energieverbrauchskennwert 109.3kWh/m2a
Warmwasser enthalten Ja
Erstellungsdatum Ausgestellt ab dem
01.05.2014
Ausstelldatum 23.09.2018
Energieeffizenzklasse C
Primarenergietrager ol

Dieses Mehrfamilienhaus liegt in ruhiger, gewachsener Wohnlage im Saarbriicker Stadtbezirk Dudweiler
in der Gehlenbergstrafl3e. Das Umfeld ist gepragt von Einfamilien- und Mehrfamilienh&usern in griner
Umgebung mit kurzen Wegen in das Dudweiler Zentrum.

Fiar Familien steht ein breites Bildungs- und Betreuungsangebot zur Verfigung. In Dudweiler gibt es
mehrere Grundschulen sowie weiterfiihrende Schulen, darunter eine Gemeinschaftsschule mit
gymnasialer Oberstufe. Erganzt wird dies durch verschiedene Kitas und Kindergérten mit ganztagigen
Betreuungsangeboten.

Die Nahversorgung ist sehr gut: Im Dudweiler Zentrum finden sich Supermarkte, Béacker, Banken,
Apotheken sowie zahlreiche Dienstleistungs- und Fachgeschéfte. Die Fuf3gangerzone mit Marktplatz
bildet den lebendigen Mittelpunkt des Stadtteils und deckt den taglichen Bedarf komfortabel ab.

Die Verkehrsanbindung ist ausgesprochen ginstig. In fu3laufiger Entfernung liegt die Bushaltestelle
~GehlenbergstraRe” mit direkten Verbindungen in das Dudweiler Ortszentrum und in die Saarbriicker
Innenstadt.
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Uber die nahegelegene A 623 ist die Saarbriicker City auch mit dem Auto in wenigen Minuten erreichbar.

Entfernungen zu Nahversorgung & Infrastruktur (gerundet, per PKW):

* Tankstelle: ca. 0,2 km

 Grundschule und KITA: ca. 0,5 km

* Dudweiler Marktplatz: ca. 2 km

« Bahnhof Dudweiler: ca. 3 km

« Discounter-Supermarkte: ca. 2 km

* Universitat des Saarlandes: ca. 1,5 km

* Saarbriicken Zentrum: ca. 6 km

« Saarbriicken Hauptbahnhof: ca. 7 km

* Caritas-Klinikum St. Josef Dudweiler: ca. 2,5 km

« St. Ingbert Zentrum: ca. 6 km

Dudweiler bietet zudem ein gutes Freizeit- und Naherholungsangebot. Umliegende Wald- und Griinflachen laden zu Spaziergéngen, Jogging und Radtouren ein. Zahlreiche
Vereine, Spielplatze sowie kirchliche und kulturelle Einrichtungen unterstreichen die familienfreundliche und lebenswerte Wohnqualitat dieser Lage..
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Ausstattung

# Wohnung:

- Hausgeld aktuell: 389 €/Monat

- davon nicht umlagefahig: 147 €/Monat

- Instandhaltungsriicklage Stand 31.12.24: 299.609 €
# Garage:

- Kaltmiete aktuell: 75 €/Monat

- Hausgeld aktuell: 17 €/Monat

- davon nicht umlagefahig: 9 €/Monat

- Instandhaltungsriicklage Stand 31.12.25: 16.397 €
# Sonstige Details:

- Baujahr: ca. 1964

- Wohnflache: ca. 85 m2 (inkl. anteiliger Anrechnung der Loggia mit 50 %)
- Zimmer: 4

- Béden: Laminat, Teppich, PVC, im Bad Fliesen

- Wande: Tapeten - weil3 gestrichen; im Bad Fliesen
- Fenster: Kunststoff, 2fach verglast (2024)

- Loggia: 2016 saniert

- Heizung: Ol (ca. 1988)

- Heizkorper: 2023 erneuert

- Stellplatz: Garage
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Sonstiges

Bonitatsnachweis:

Auf Wunsch des Verkéaufers erfolgen Besichtigungen ausschlief3lich mit Interessenten, die ihre Bonitat nachgewiesen haben, beispielsweise durch ein Finanzierungszertifikat
oder einen Eigenkapitalnachweis.

Kauferprovision:

Die Kauferprovision betréagt 3,57 % inkl. gesetzlicher Mehrwertsteuer aus dem notariell beurkundeten Kaufpreis und ist mit Abschluss des notariellen Kaufvertrages verdient und
fallig. Mit dem Verk&aufer wurde ein provisionspflichtiger Maklervertrag in gleicher Héhe abgeschlossen.

Haftungsausschluss:

Samtliche Angaben in diesem Exposé beruhen auf Informationen und Unterlagen, die vom Eigentiimer oder Dritten zur Verfiigung gestellt wurden. Sofern nicht ausdriicklich
anders angegeben, wurden diese vom Makler nicht eigenstandig auf Richtigkeit, Vollstandigkeit oder Aktualitat Gberprift.

Eine eigene Berechnung der Wohn- oder Nutzflachen durch den Makler hat nicht stattgefunden. Die angegebenen Flachen sowie die dargestellten Grundrisse beruhen auf der
digitalen 3D-Scan-Technologie der Giraffe360 Limited und stellen keine Wohnflachenberechnung nach der Wohnflachenverordnung (WoFIV) dar.
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Angaben zum Energieausweis, zu Heizungsanlagen sowie zur technischen Gebaudeausstattung beruhen auf den Angaben des Eigentimers oder den vorliegenden Unterlagen
und wurden vom Makler nicht technisch oder sachverstandig Uberprift.

Fotos, Videos, virtuelle Rundgénge, 3D-Darstellungen und Grundrisse dienen ausschlief3lich der Veranschaulichung und ersetzen keine personliche Besichtigung. Das Exposé
dient ausschlieRlich der Vorinformation und begriindet keine Beschaffenheitsvereinbarung.

Sofern in diesem Exposé virtuell moblierte oder mittels Kl erstellte bzw. bearbeitete Visualisierungen verwendet werden, dienen diese ausschliel3lich der Darstellung méglicher
Einrichtungs- oder Gestaltungskonzepte und geben nicht den tatsachlichen Zustand oder die tatsachliche Ausstattung der Immobilie wieder. Soweit Modernisierungs-,

Renovierungs- oder Umbauvarianten dargestellt werden, handelt es sich ausschlie3lich um unverbindliche Visualisierungen. Eine Prifung der technischen, statischen oder
baurechtlichen Umsetzbarkeit wurde durch den Makler nicht vorgenommen.
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Ebenso wurde die baurechtliche Zulassigkeit der bestehenden oder beabsichtigten Nutzung sowie das Vorliegen erforderlicher Genehmigungen nicht gepruft.
Eine Untersuchung auf Schadstoffe, Altlasten oder sonstige umweltrelevante Belastungen wurde durch den Makler nicht durchgefiihrt. Etwaige Angaben hierzu beruhen

ausschlief3lich auf Informationen des Eigentiimers oder den vorliegenden Unterlagen.
Dieses Exposé ersetzt nicht die eigenverantwortliche Priifung der Immobilie und der fir die Kaufentscheidung maf3geblichen Unterlagen. Bekannt gewordene unrichtige

Angaben werden unverziiglich berichtigt. Anderungen, Irrtiimer, Zwischenverkauf und Zwischenvermietung bleiben vorbehalten..
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Kinderzimmer Wohnkuiche

Blick vom Balkon
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==p Anfrage senden

[ =P Posteingang/Spam-Ordner priifen
Immobilien

Was ist |hre Liegenschaft im Saarland wert?

=P Exposé, virtueller Rundgang & Adresse erhalten

www.sold.de/Wertermittlung.htm ; - o Sascha

20Lb e

oder QR-Code scannen:

: m # 4) Spam-Ordner priifen!
- '! Exposé, virtueller Rundgang
- %"‘*‘(T @ KOStenlOSQ \ ‘ M & Adresse erhalten
ik 4 Wertermittlung e

schnell & unverbindlich!

2_Wertermittlung 1 _Anfrage_Info
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Anbieter

Sold Immobilien
Poststralle 43
66386 St. Ingbert

Zentrale

068949122060
Webseite

www.sold.de
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