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Modern. Vielseitig. Naturnah.

Preise & Kosten

Kaufercourtage 3,57% inkl. MwSt. vom
Kaufpreis

Kaufpreis 298.000 €

Freiplatze 2

Garagen 2

Objektbeschreibung

Dieses freistehende Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1963 bietet auf einem ca. 485 m2 grofRen
Grundstuck viel Platz fir individuelle Wohnideen. Die insgesamt rund 160 m2 Wohnflache verteilen sich
auf zwei separat nutzbare Wohneinheiten, die Uber ein gemeinsames Treppenhaus erschlossen sind.
Dadurch eignet sich die Immobilie sowohl als groRziigiges Zuhause fiir eine Familie als auch als
Mehrgenerationenhaus oder fur zwei eigenstandige Haushalte.

Das Haus wurde in verschiedenen Bereichen bereits modernisiert. Im Jahr 2003 erfolgte eine Sanierung
des Daches einschlie3lich Dammung. Teile der Elektroinstallation wurden erneuert, ebenso verschiedene
Bodenbelage innerhalb der vergangenen funf Jahre. Das Badezimmer im Dachgeschoss stammt aus
dem Jahr 2012. Eine neue Warmepumpe wurde 2026 eingebaut; im selben Jahr wurden auch die
Fenster im Erdgeschoss erneuert. Elektrische Rollladen sorgen fur zuséatzlichen Komfort.

Das Badezimmer im Erdgeschoss ist &lteren Baujahrs und bietet ebenso wie einzelne
Ausstattungsdetails Potenzial fur eine zeitgemalle Neugestaltung nach den eigenen Vorstellungen.
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Angaben zur Immobilie

Wohnflache 160 m?
Grundstucksflache 485 m?
Anzahl Zimmer 6
Anzahl Schlafzimmer 3
Anzahl Badezimmer 2
Stellplatze 2
Baujahr 1963
Zustand des Objektes Gepflegt

Mehrere gemditliche Sitzecken tberraschen mit unterschiedlichen Perspektiven und schaffen reizvolle
Platze fur entspannte Stunden, gesellige Abende oder eine ruhige Auszeit. Der schéne Blick ins Griine
unterstreicht die angenehme Wohnqualitat. Mit ca. 485 mz ist das Grundstiick vielseitig nutzbar und
zugleich gut Gberschaubar.

Das Haus ist unterkellert und bietet dort verschiedene AbstellrAume. Diese schaffen praktische Flachen
fur Vorrate, Haushaltsgegenstande, Gartengeréate oder saisonale Dinge. Im Keller ist Feuchtigkeit
vorhanden; dieser Umstand sollte bei einer Besichtigung und der weiteren Planung berlcksichtigt
werden.

Eine Garage sowie zusatzliche Stellplatze am Haus runden das Platzangebot ab und ermdéglichen
komfortable Parkméglichkeiten fir Bewohner und Besucher.

Ob fur eine Familie mit gro3zugigem Platzbedarf, mehrere Generationen unter einem Dach oder zwei
separate Haushalte: Diese Immobilie eréffnet zahlreiche Nutzungsmdéglichkeiten. Die Kombination aus
zwei eigenstandigen Wohneinheiten, bereits erfolgten Modernisierungen, weiterem Gestaltungspotenzial
und einem besonderen Garten macht das Haus zu einem attraktiven und langfristig nutzbaren Zuhause.
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Ausstattung

Ausstattungsqualitat Standard

Kiiche Einbauktiche

befeuerung Luft/Wasser Warmepumpe
Stellplatzart Garage, Freiplatz

87 m2 grol3e Erdgeschosswohnung empfangt ihre Bewohner mit einer gemdtlichen und wohnlichen
Atmosphére.

Das Wohnzimmer bildet den behaglichen Mittelpunkt der Etage. Hier ist Platz fiir eine grof3ziigige
Sofalandschaft und personliche Lieblingsstiicke. Der angrenzende Essbereich schafft einen schénen
Rahmen flr gemeinsame Mahlzeiten, ausgedehnte Sonntagsfriihstiicke und gesellige Abende mit
Familie oder Freunden.

Die separate Kiiche ist mit einer Einbaukiiche aus dem Jahr 2021 ausgestattet, die bereits im Kaufpreis
enthalten ist. Durch die klare Trennung vom Wohnbereich kann hier in Ruhe gekocht und vorbereitet
werden, wahrend Wohn- und Esszimmer ihre gemutliche Atmosphéare bewahren. Ein besonderer Vorzug
der Kiiche ist der direkte Zugang zum Garten. Dadurch gehen Innen- und Auf3enbereich auf angenehme
Weise ineinander Uber. In den warmen Monaten lasst sich das tagliche Leben unkompliziert nach
drauf3en verlagern — sei es fur den ersten Kaffee am Morgen, ein Essen im Freien oder entspannte
Stunden in einer der liebevoll gestalteten Sitzecken.
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Energieausweis

Gebaudeart Wohnimmobilie g
Energieausweis Art Bedarf
Glltig bis 2036-09-29
Endenergiebedarf 72.68 !
Baujahr It. Energieausweis 1963 b : :
Erstellungsdatum Ausgestellt ab dem i
01.05.2014 - E

. L,
Energieeffizenzklasse B rhid || _
Primarenergietrager LUFTWP -

Sie eignen sich beispielsweise als Schlafzimmer und Kinderzimmer, kénnen aber ebenso als Arbeits-,
Gaste- oder Hobbyzimmer eingerichtet werden. So lasst sich die Wohnung flexibel an unterschiedliche
Lebensphasen und persdnliche Bedirfnisse anpassen.

Ein Badezimmer sowie ein separates Gaste-WC erganzen das Raumangebot.

Insgesamt prasentiert sich das Erdgeschoss als behaglicher Lebensmittelpunkt mit kurzen Wegen, einem
familienfreundlichen Raumangebot und einer besonders schénen Verbindung zum Garten.
Dachgeschoss — eigenstandiges Wohnen mit gemutlichen Dachschragen

Uber das gemeinsame Treppenhaus gelangt man in die ca. 73 m2 grol3e Dachgeschosswohnung. Sie
bildet eine in sich abgeschlossene Wohneinheit und kann unabhéangig vom Erdgeschoss genutzt werden.
Die charakteristischen Dachschragen verleihen den Raumen eine behagliche Wohnatmosphére. Das
grof3ziigige Hauptzimmer bietet ausreichend Platz, um einen einladenden Wohnbereich und einen
gemditlichen Essplatz miteinander zu verbinden.
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Die separate Kiiche bietet einen eigenen Bereich zum Kochen und Vorbereiten.

Ein Schlafzimmer schafft den passenden privaten Riickzugsort.

Das im Jahr 2012 modernisierte Badezimmer erganzt die Etage und sorgt fir zeitgemaen Komfort.

Dank ihres eigenstandigen Grundrisses eignet sich die Dachgeschosswohnung hervorragend fir erwachsene Kinder, Eltern oder andere Familienangehérige, die nah
beieinander und dennoch mit ausreichend Privatsphére wohnen mdchten. Ebenso ist eine Nutzung als separate Mietwohnung oder als groRziigiger Gaste- und Arbeitsbereich
denkbar.
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Lage

Die Immobilie befindet sich in Bexbach und tberzeugt durch eine attraktive Kombination aus naturnahem Wohnen, guter Infrastruktur und kurzen Wegen im Alltag.

Bexbach verfugt Gber eine gute Verkehrsanbindung innerhalb der Region. Der 6rtliche Bahnhof und verschiedene Busverbindungen ermdglichen eine komfortable Anbindung
an die umliegenden Stadte. Auch die Autobahnen A6 und A8 sind gut erreichbar, wodurch der Standort insbesondere fiir Berufspendler interessant ist.

Die Versorgung des téglichen Bedarfs ist vor Ort umfassend gewabhrleistet. Lebensmittelgeschéafte, Backereien, Cafés, Tankstellen und verschiedene gastronomische Angebote
befinden sich in Bexbach und sind schnell erreichbar. Arzte und Apotheken erganzen die gute ortliche Infrastruktur.

Auch Familien finden in Bexbach passende Rahmenbedingungen. Kindertagesstatten, eine Grundschule und weiterfiihrende Schulen befinden sich im Ort beziehungsweise in
der naheren Umgebung.
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Zahlreiche Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten tragen zur hohen Wohnqualitét bei. Die Parkanlage ,Griine Lunge” 1adt zu Spaziergangen und entspannten Stunden im Freien
ein. Vielfaltige Rad- und Wanderwege rund um den Hocherberg sowie der Saarland-Rundwanderweg bieten abwechslungsreiche Naturerlebnisse. Weitere Freizeitangebote wie
das Saarlandische Bergbaumuseum mit Hindenburgturm, Sportstatten, Freibad, Kletterpark und eine aktive Vereinskultur sorgen fiir vielfaltige Moglichkeiten der
Freizeitgestaltung.

Insgesamt verbindet Bexbach naturnahes und familienfreundliches Wohnen mit einer soliden Infrastruktur, guter Verkehrsanbindung und einem vielseitigen Freizeitangebot —
ein attraktiver Wohnort fur Familien, Paare und Berufspendler..
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Ausstattung

Freistehendes Zweifamilienhaus | Baujahr 1963 | Ca. 160 m? Gesamtwohnflache | Ca. 87 m2 im Erdgeschoss | Ca. 73 m? im Dachgeschoss | Ca. 485 m? Grundstick | Zwei
separat nutzbare Wohneinheiten | Gemeinsames Treppenhaus | Direkter Gartenzugang im Erdgeschoss | Separate Kiiche mit Einbaukiiche aus 2021 | Zwei weitere Zimmer im
Erdgeschoss | Géste-WC | Gemiitliches Dachgeschoss mit Dachschragen | Modernisiertes DG-Bad aus 2012 | Warmepumpe aus 2026 | Neue EG-Fenster aus 2026 | Dach
einschlie3lich Dammung 2003 saniert | Elektrik teilweise erneuert | Bodenbelége teilweise erneuert | teilweise Elektrische Rollladen | Keller mit Abstellrdumen und vorhandener

Feuchtigkeit | Garage und Stellplétze | Liebevoll angelegter Garten | Mehrere gemutliche Sitzecken | Blick ins Gruine | Ideal fir eine Familie, zwei Familien oder mehrere
Generationen.
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Sonstiges

HINWEISE:

Besichtigungen sind nur nach vorheriger Terminvereinbarung maoglich. Wir bitten um Zusendung lhrer vollstandigen Kontaktdaten (Vor- und Zuname, Anschrift, Telefonnummer)
vorab per E-Malil. Ihre Daten werden wir selbstverstandlich streng vertraulich behandeln. Wir bitten um Verstandnis, dass Termine und weitere Auskunfte nur erteilt werden,
sofern uns diese Angaben vorliegen.

Die Maklercourtage betragt 2,38% (inkl. Mehrwertsteuer) und ist nach notarieller Beurkundung des Kaufvertrages fallig. Der Makler darf auch fur den Verkaufer als Nachweis-
und Vermittlungsmakler provisionspflichtig tatig werden.

Weitere Kaufnebenkosten: 6,50% Grunderwerbssteuer und Notargebthren.

HAFTUNGSAUSSCHLUSS:

Da wir uns bei der Erstellung von Exposés auch auf Angaben von Dritten stitzen miissen, kdnnen wir bei aller Sorgfalt keine Haftung fur den Inhalt des Exposés tbernehmen.
Dies gilt auch fur die Angaben der m2 Wohn/ Nutzflache.
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Schlafen im EG Zimmer im EG
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Gaste WC

Wohnzimmer DG Esszimmer DG
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Badezimmer im DG mit Dusche
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Schlafen im DG

Frontansicht mit Garage Ruckansicht
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Sitzecke Garten in der Dammerung
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mit Sitzecke und schonen Details
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https://tour.giraffe360.com/aufderheidebexbach
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Anbieter

FKS Immobilien GmbH
Breiter Weg 8a
66265 Heusweiler

Zentrale

06806/9163666
E-Mail info@fks-immobilien.de
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