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EXPOSE Immobilien

Wohnen mit Weitblick - Grol3es, sanierungsbedurftiges
Anwesen auf weltlauflgem Grundstuck Elversberg

ECKDATEN

Objektart: Einfamilienhaus

Adresse: 66583 Spiesen-Elversberg
Baujahr: 1954

Letzte Modernisierung: 2012
Zimmerzahl: 10

Wohnflache (ca.): 299 m?2
Grundstucksflache (ca.): 3.348 m?
Anzahl Etagen: 2

Balkon: ja

Sold Immobilien

Poststral3e 43, 66386 St. Ingbert
www.sold.de




Eckdaten

> Einfamilienhaus > 299 m2 Wohnflache

> Spiesen-Elversberg > Objektnummer: IMMO-208

> 10 Zimmer

Objekteckdaten: Ausstattung STANDARD
Objektart Einfamilienhaus Abstellraum ja
Adresse 66583 Spiesen-Elversberg Gaste-WC ja
Baujahr 1954 Zustand sanierungsbedurftig
Letzte Modernisierung 2012 bezugsfrei ab sofort
Zimmerzahl 10 Provision fiir Kaufer 3,57 % des Kaufpreises inkl. 19% MwSt.
Wohnflache (ca.) 299 m2
Grundstiicksflache (ca.) 3.348 m?2
Kaufpreis 299.000,- €
Anzahl Etagen 2
Balkon ja
Garage ja
Anzahl Stellplatze 1
Garage Anzahl 1
Energieausweis Bedarfsausweis
Wesentlicher Energietréager ol
Endenergiebedarf 225,90 kWh / (m?*a)
Energieausweis Ausstelldatum 2026-03-18
Energieausweis glltig bis 17.03.2036
Energieausweis Jahrgang ab dem 1.5.2014
Energieausweis Werteklasse G
Energieausweis Baujahr 1954
Energieausweis Geb&audeart Wohngebéude
Unterkellert ja
Gartennutzung ja
Schlafzimmer B
Badezimmer 2
Kuche Einbaukiiche
Bodenbelag Fliesen, Teppich, Parkett, Laminat, Kunststoff
Heizung Zentralheizung
Befeuerung ol
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Eckdaten

> Einfamilienhaus

> Spiesen-Elversberg

> 10 Zimmer

Objektbeschreibung:

Dieses beeindruckende Anwesen befindet sich in idyllischer Héhenlage
von Elversberg und vereint GroRzugigkeit, Privatsphére und naturnahes
Wohnen auf besondere Weise. Auf einem 3.348 m2 groR3en Grundstiick
gelegen, bietet die Liegenschaft ein aul3ergewdhnliches Wohnambiente in
ruhiger Einzellage, umgeben von Baumbestand und weitlaufigen
Grunflachen.

Das imposante Satteldach pragt maf3geblich den Charakter des
Anwesens. Durch die groRzuigige Dachgestaltung und die hohe Bauweise
entstehen im Dachgeschoss gut nutzbare Wohnflachen mit angenehmen
Raumhdhen und nur wenigen Dachschréagen.

Bereits die Zufahrt unterstreicht den reprasentativen Charakter des
Anwesens. Diese fuhrt direkt in die groRzugige Garage im
Untergeschoss, sodass ein komfortabler und wettergeschitzter Zugang
zum Haus jederzeit gewabhrleistet ist. Von hier aus gelangt man
unmittelbar in den Kellerbereich sowie tber einen direkten
Treppenaufgang in die Wohnetagen.

Ein weiterer Zugang fuhrt Gber eine Natursteintreppe, die sich durch die
eingewachsene Gartenlandschaft schlangelt und Besucher auf besonders
charmante Weise zum Haupteingang geleitet. Umgeben von Stréauchern
vermittelt dieser Zugang bereits beim Betreten des Grundstiicks das
besondere Ambiente des Anwesens.

Das Wohnhaus ist vollstéandig unterkellert und bietet ein groRes
Platzangebot. Neben mehreren Abstell- und Hobbyrdumen stehen ein
Weinkeller, eine Sauna und Dusche sowie ein grof3zugiger Heizungsraum
zur Verfugung. Die vielseitig nutzbaren Flachen schaffen ideale
Voraussetzungen fir Hobbys, Lagerzwecke oder zuséatzliche
Freizeitbereiche.

Im Erdgeschoss erstreckt sich die Wohnflache auf tber rund 170 m2.
Herzstiick dieser Ebene ist die gro3zugige Diele, die als zentrale
Verbindung zwischen den einzelnen Raumen dient und ein offenes
Wohngefiihl vermittelt. Das gerdumige Wohn- und Esszimmer bietet viel
Platz fur gesellige Stunden mit Familie und Freunden. Erganzt wird die
Etage durch eine Kiiche, ein Badezimmer sowie ein Schlafzimmer. Ein
weiteres Zimmer kann flexibel als zusétzliches Wohnzimmer,
Gastezimmer oder Hobbyraum genutzt werden. Dariber hinaus stehen
eine gemutliche Bauernstube, ein separates Gaste-WC sowie ein Biro
zur Verfugung.

Uber eine Massivholztreppe gelangt man in das Dachgeschoss mit einer
Wohnflache von rund 130 m2. Dank der durchdachten Bauweise verflgt
diese Etage nur Uber geringe Dachschragen und bietet dadurch ein
groRRzugiges Raumgefihl. Auch hier bildet eine weitlaufige Diele den
Mittelpunkt der Etage. Insgesamt stehen vier Schlafzimmer zur
Verfugung, von denen eines uber ein eigenes Badezimmer en suite
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> 299 m2 Wohnflache
> Objektnummer: IMMO-208

verflgt. Eine zusatzliche Toilette innerhalb der Diele erganzt das
Raumangebot auf dieser Ebene.

Die AufRenanlagen fiigen sich harmonisch in die umliegende Natur ein.
Die groRzugige Terrasse ladt dazu ein, die Ruhe und den Blick ins Griine
zu genieRen. Das weitlaufige Grundstuck ist mit zahlreichen Baumen und
Strauchern bewachsen und vermittelt ein Gefiihl von Freiheit und
Abgeschiedenheit. Ein besonderes Highlight ist das eigene Tor am
hinteren Grundstucksbereich, das einen direkten Zugang zum
angrenzenden Wald ermdglicht. Dadurch eréffnet sich eine einzigartige
Verbindung zwischen Wohnen und Natur, die in dieser Form nur selten zu
finden ist.

Das Anwesen wurde ca. 1977 umfassend kernsaniert, ist jedoch im Laufe
der Jahrzehnte in die Jahre gekommen. Die damals durchgefiihrten
Modernisierungen sind heute grof3tenteils Uberholt, sodass das Objekt
insgesamt wieder einen umfassenden Sanierungs-
bzw.Modernisierungsbedarf aufweist.

Ausstattung:

Gebéaude:

0 Baujahr: ca. 1954

0 Bauweise: Massivbauweise

o Dach: Satteldach (ca. 1977)

o AuRenfassade: verputzt und gestrichen

o Fenster: Alufenster, Isolierverglasung (1977); im KG Stahlfenster;
o Rollladen: Holz, elektrische und manuelle Bedienung
0 Heizung: Ol (ca. 2012)

o Boden: Parkett, Fliesen, Teppich, u.a.

0 Zimmer: 10

o Wohnflache: ca. 266 m?

o Parken: Stellplatz im Haus

Grundriss:

0 KG: Keller mit Sauna, Dusche, Hobbyraum, Waschkiiche, Lagerraume,
Heizungsraum

0 EG: Diele, Kiiche, Wohn- und Esszimmer, 2 Zimmer, Biro, Bad, WC,
Terrasse

o DG: Diele, 4 Schlafzimmer, Bad, WC

Sanitar:

0 EG: Gaste-WC mit Waschbecken, WC; Bad mit Wanne, Dusche,
Waschbecken, WC

o DG: Bad mit Waschbecken, WC und Dusche; WC mit Waschbecken

Modernisierungen:

o Einbau einer neuen Heizungslage (ca. 2012)
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> Einfamilienhaus

> Spiesen-Elversberg

> 10 Zimmer

o Kernsanierung (ca. 1977)

Lagebeschreibung:

Diese Liegenschaft befindet sich in Elversberg, einem Ortsteil der
Gemeinde Spiesen-Elversberg im Landkreis Neunkirchen. Die Zufahrt
erfolgt Uber eine Anliegerstrafl3e und sorgt fur ein besonders ruhiges,
verkehrsarmes und geschutztes Wohnumfeld. Die erhdhte Lage des
Anwesens bietet dartiber hinaus ein hohes MaR an Privatsphére und eine
enge Verbindung zur umgebenden Natur.

Trotz der ruhigen Lage ist die Infrastruktur sehr gut: Alle wichtigen
Einrichtungen des taglichen Bedarfs - Supermarkte, Béckereien, Arzte,
Apotheken sowie Schulen und Kindergérten - sind in gut erreichbarer
Nahe vorhanden. Fir Freizeit und Erholung stehen die umliegenden
Waldgebiete sowie zahlreiche Rad- und Wanderwege zur Verfigung.

Die Verkehrsanbindung ist giinstig: Uber die BundesstraRen und das
Autobahnnetz (u. a. Anschluss an A623/A8 in der Region) sowie den
regionalen OPNV sind die umliegenden Stédte schnell erreichbar.

Entfernungen zu wichtigen Punkten:

o Restaurant - ca. 0,2 km

o Kindergarten - ca. 0,7 km

0 GrolR3er Supermarkt - ca. 1,0 km

o Grundschule - ca. 1,0 km

o Apotheke - ca. 1,2 km

0 URSAPHARM-Arena (SV Elversberg) - ca. 2,0 km
0 Hausarzt - ca. 1,8 km

0 Saarpark-Center - ca. 4,6 km

Verkehrsanbindung:

o Bushaltestelle - ca. 0,2 km

o Autobahnanschluss - ca. 2,0 km

o Bahnhof Neunkirchen - ca. 5,2 km

o Flughafen Saarbricken - ca. 14,6 km

Entfernungen zu umliegenden Stéadten und Einrichtungen

o Neunkirchen (Stadtzentrum) - ca. 5 km
0 St. Ingbert (Stadtzentrum) - ca. 8 km

o Universitét des Saarlandes - ca. 13 km
o Saarbriicken (Stadtzentrum) - ca. 18 km
o0 Homburg (Stadtzentrum) - ca. 18 km

Sonstiges:

Bonitatsnachweis:

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

Kéauferprovision:

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

Haftungsausschluss:

Séamtliche 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, Vollstédndigkeit oder Aktualitat
Uberprift.

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. Samtliche Flachen- und
MaRangaben sind Circa-Angaben.

Angaben zum Energieausweis, zu Heizungsanlagen sowie zur
technischen Geb&audeausstattung beruhen auf den Angaben des
Eigentimers oder den vorliegenden Unterlagen und wurden vom Makler
nicht technisch oder sachverstandig Uberpruft.

Fotos, Videos, virtuelle Rundgéange, 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
ausschlieBlich 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
ausschlieBlich um unverbindliche Visualisierungen. Eine Prufung der
technischen, statischen oder baurechtlichen Umsetzbarkeit wurde durch
den Makler nicht vorgenommen.

Eine Einsichtnahme in Bauakten oder sonstige 6ffentlich-rechtliche
Unterlagen erfolgte nicht, sofern dies nicht ausdriicklich angegeben ist.
Ebenso wurde die baurechtliche Zulassigkeit der bestehenden oder
beabsichtigten Nutzung sowie das Vorliegen erforderlicher
Genehmigungen nicht geprift.

Eine Untersuchung auf Schadstoffe, Altlasten oder sonstige
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> Spiesen-Elversberg jektnummer: IMMO-208

> 10 Zimmer

umweltrelevante Belastungen wurde durch den Makler nicht durchgefuhrt.
Etwaige Angaben hierzu beruhen ausschlieRlich auf Informationen des
Eigentimers oder den vorliegenden Unterlagen.

Dieses Exposé ersetzt nicht die eigenverantwortliche Priifung der
Immobilie und der fur die Kaufentscheidung maf3geblichen Unterlagen.
Bekannt gewordene unrichtige Angaben werden unverzuglich berichtigt.
Anderungen, Irrtiimer, Zwischenverkauf und Zwischenvermietung bleiben
vorbehalten.

Objektbilder:

()]

|

AuRenansicht
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Ansprechpartner: Firmendaten:

““Herr Sascha Sold Sascha Sold
- Sold Immobilien
clefon: +4968949122060 PoststraRe 43, 66386 St. Ingbert

obil: +4915170120321

-Mail: info@sold.de
Alle Informationen basieren auf Angaben Dritter (Eigentiimer,
Behdorden, etc.). Der Makler hat keine eigene Berechnung der
Wohnfléache durchgefihrt. Eine Einsicht in die Bauakte zur
Uberprufung des Baujahres hat nicht stattgefunden. Fir die
Richtigkeit und Vollstandigkeit der vorliegenden Angaben Ubernimmt
der Makler keine Haftung. Das Exposé zu diesem Angebot sowie die
darin gemachten Angaben in Wort, Bild und Werten stellen keine
Beschaffenheitsvereinbarung dar. Wert- und MaRangaben sind
lediglich ca.-Werte. Der Makler ubernimmt keine Haftung fir die
vorliegenden Angaben. Anderungen, Irrtimer und Zwischenverkauf
bleiben vorbehalten.

lhre Notizen:
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