





HERZLICH WILLKOMMEN

IDYLLISCHES
EINFAMILIENHATUS

IN MERZIG

I N

WO HNEN
WALDRANDNAHE




BESCHREIBUNG DER IMMOBILIE

Idyllisches Einfamilienhaus in Waldrandndhe von
Merzig

Dieses charmante Einfamilienhaus aus dem Jahr 1973
befindet sich in ruhiger Waldrandlage in Merzig und
bietet eine klassische Raumaufteilung: Wohnen im
Erdgeschoss, Schlafen im Dachgeschoss. Mit einer Wohn-
und Nutzfldche von ca. 141 m?2 und einem gemiitlichen
Garten mit Grillplatz ist diese Immobilie ideal fir
Familien oder Naturliebhaber.

« Erdgeschoss: Beim Betreten des Hauses gelangen Sie
zundchst in einen gerdumigen Flur. Zur rechten Seite
befindet sich das Tageslicht-Badezimmer mit Dusche,
wdhrend links die Treppe ins Dachgeschoss fiihrt.
Durch den Flur erreichen Sie das groflziigige Wohn-
und Esszimmer mit direktem Zugang zur Kiiche. Die
moderne Kiche ist in stilvollem Anthrazit mit heller
Arbeitsplatte gehalten und mit allen notwendigen
Gerdten ausgestattet. Ein Fenster bietet einen schdénen
Blick in den Garten. Das Wohnzimmer ist nach Siden
ausgerichtet und sorgt fiir eine helle, freundliche
Atmosphére.

e« Dachgeschoss: Im Dachgeschoss befinden sich derzeit
drei Schlafzimmer, ein begehbarer Kleiderschrank und
ein weiteres Badezimmer mit Badewanne. Die Zimmer
sind individuell nutzbar und bieten geniigend Platz fir
die ganze Familie.

« Keller und AufRenbereich: Das Haus verfiigt tiber
einen Keller, in dem sich der Technikraum, der
Waschraum sowie ein grofler Kellerraum (Partyraum)
befinden. Der Aullenbereich iiberzeugt mit einem
schonen Garten, einer Grillecke sowie einem
zusdtzlichen Abstellraum, der friiher als Garage
genutzt wurde — eine Riickumwandlung ist denkbar.
Zudem stehen ausreichend Stellpldtze fiir Pkw oder ein
Wohnmobil zur Verfiigung.

Kontaktieren Sie mich gerne fiir weitere
Informationen oder eine Besichtigung!
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HER/ZLTCH WILLKOMMEN [N
IHREM NEUEN ZUHAUSE!

Dieses idyllische Einfamilienhaus in Waldrandndhe von Merzig bietet
Ihnen Ruhe, Komfort und ein gemiitliches Wohnambiente.




ESSEN IST EIN FEST
DER SINNE

Die Kiiche ist funktional eingerichtet und bietet alles, was
Sie fiir den Alltag bendtigen. Viel Spall beim gemeinsamen
kochen!







WOHN- UND ESSZIMMER

Das Wohn- und Esszimmer ist nach Siden
ausgerichtet und sorgt fiir eine helle,
freundliche Atmosphdére.



BADEZIMMER |M
FRDGESCHOSS

Mit Tageslicht und Dusche
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OASE DER
ENTSPANNUNG

Im Dachgeschoss befinden sich derzeit drei
Schlafzimmer, ein begehbarer Kleiderschrank und ein
weiteres Badezimmer.

Geniellen Sie Thren Schlaf.




FIN WEITERES
SCHLAFZIMMER M
DACHGESCHOSS




SCHONES, KLASSISCHES
BADEZIMMER MIT
BADEWANNE




AN AN S L
.,..;.w,, B R
—a .‘..l‘I\\Il“,.‘ = !.l. -

ABSTELLRAUM

Abstellraum, der friiher als Garage genutzt wurde - eine

Riickumwandlung ist denkbar.




.o

GEMUTLICHER GARTEN

MIT GRILLPLATY/
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KELLER




RAUMAUFTEILUNG

Erdgeschoss ca. 47 m?

1 Eingangsbereich / Diele
1 Wohn/Esszimmer

1 Kiiche
1 Badezimmer mit Dusche

Dachgeschoss ca. 30 m?
(Dachschrage)

1 Elternschlafzimmer

2 Kinderzimmer

1 begehbarer Kleiderschrank
1 Badezimmer mit Wanne

1 Treppenaufgang / Flur

Keller ca. 47 m?

1 Heizungsraum
1 Waschraum

1 Kellerraum mit Abstellraum
1 Flur




FCKDATEN AUF EINEM BLICK

Typ: Einfamilienhaus

Baujahr: 1973

Bauweise: Massivhaus, voll unterkellert
Grundstiick: 242 m?

Vollgeschosse: 1

Zimmer: 5

Wohnfldache: ca. 77 m?

Nutzflache: ca. 64 m?

Fenster: 2022, 3-Fach-Verglasung, Kunststoff
Dach: 2016, Dachbodendecke geddmmt
Heizung: 1998, Gas, Zentralheizung
Strom: 2006

Einbaukiiche: 1

Abstellraum Auflen: 1

Stellpldtze: 2 Hintereinander

Garten: Ja

Energieausweis:

Bedarfsausweis fiir Wohngebdude 195,2
kWh/(m?2a)

Energieklasse: F

Energieausweis giiltig bis: 31.03.2035



ENERGIEAUSWELIS

ENERGIEAUSWEIS - worrgesiuce

gemiR den §§ 79 ff. Novelle Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom 19.10.2023 *

Berechneter Energiebedarf Registriernummer SL-2025-005659962

Energiebedarf des Gebdudes

Endenergie-
bedarf
195,2 kWhi/(m*a)

¢ | o | e | FHNSR

0 25 50 75 100 125 150 175 20 225 »250

196,8 kwhi(m*a)
Primdrenergie-
bedarf
Treibhausgasemissionen 40,7 kg CO -Aquivalent /(m?a) Fiir Energiebedarfsrechnungen verwendete Verfahren:
Verfahren nach DIN V 18599
Anferderungen gemalk GEG?: O Regelung nach § 31 GEG (,Modellgebiudeverfahren”)

Primérenergiebedarf

Ist-Wert kWh/(m*a)  Anforderungswert kWh/(m?2a)
Energetische Qualitit der Geb&udehiille H', Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) * O eingehalten
Ist-Wert kWh/(m2a)  Anforderungswert kWh/[m#2-a)

Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

EndenergiEbEdarf des Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 195,2 kwh/(m?a)

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien Verg|eichswerte Endenergie 4

Nutzung erneuerb, Energizn’; I fir Heizung O fiir Warmwasser

[ Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gem3R § 71 Abs. 1 in ‘]ﬁ | c | D | E | F _
.

Verbindung mit Abs. 2 oder 3 GEG o 25 50 75 100 125 150 175 200 225 5250
O Erfiillung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfiillungsoptionen __ =3 _
nach § 71 Abs. 1,3.4 und 5 in Verbindung mit §71b bis h GEG® PFEE S Ty Fr L
O Hausiibergabestation (Warmenetz) (§ 71b) & -E‘-i? _ag? g&* ,;fg _,,‘..'“‘Q:“ ,@*‘;:.;'3‘
O warmepumpe (§ 71c) é? RS é-!" .;:5' :‘?§¢r ,5"' 5 3:., S
O Stromdirektheizung (§ 71d) i\.‘? T W {_E? Q':éb' ge&r @eﬁ.’b
O solarthermische Anlage (3 71¢) $ ‘:f"s' D £§.‘ ﬁé&
O Heizungsanl. fiir Biom. o. Wasserstoff/-derivate (§71,f,g) % & I ,:35' ‘;3.”,3':'-:'
O Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h) $§ T R
O Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h &
O Dezentrale, elektr. WW-bereitung (§ 71 Abs. 5)
O Erfiillung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im
Einzeifall nach 78 abs 2 GEG; Erlduterungen zum Berechnungsverfahren
Art der EE Wiirme® [%] EE Einzelanl.’ [%] EE aller Anl.” [%]
Das GEG lasst fiir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Summe® [%]:

Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen
fithren kiinnen. Insbesondere wegen standardisierter
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Riickschliisse auf den tatsichlichen Energieverbrauch. Die
ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische Werte nach
Summe® [%]: dem GEG pro Quadratmeter Gebdudenutzfliche (A,), dieim
Allgemeinen griBer ist als die Wohnfliche des Gebdudes.

O Nutzung bei Anlagen, fiir die die 65%-EE-Regel nicht gilt’:
Art der EE Anteil EE* [%]

O Weitere Eintrige und Erliuterungen in der Anlage

“Jsiehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises “Jnur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG ‘)Mehrfachnennungen méglich
“JEFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilient “Yanteil der Einzelanlage an der Wirmebereitstellung aller Anlagen “JAnteil EE an der Warmebereitstellung der Ei i
“Jnur bei gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen "JSumme einschlieBlich ggfs, weiterer Eintrage in der Anlage “JAnlagen, die vor dem 01,01,2024 zum Zweck der Inbetriebnahme
in einem Gebiude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Ubergangsregelung unterfallen, gem. Berechnung im Einzelfall “)Anteil EE an der Warmebereitstellung oder dem
Warme-/Kaltebedarf




LAGE / ORT

Merzig, eine schéne Kreisstadt im Saarland mit rund
30.000 Einwohnern, besteht aus 17 Stadtteilen. Die Stadt
bietet alles fiir den tdglichen Bedarf: Geschifte, Arzte,
Gesundheitseinrichtungen, Kindergdrten, Schulen und
Restaurants. Der Bahnhof sorgt fiir eine gute Anbindung
an den o6ffentlichen Nahverkehr. Dank der geografischen
Ndhe zu Luxemburg, Trier und Saarbriicken sowie der
Autobahnanbindung A8 sind diese Stddte schnell und
bequem erreichbar.

Entfernungen

Trier - 45 km

Luxemburg (Stadt) - 55 km
Saarbricken - 46 km
Saarlouis - 23 km

Metz - 60 km
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KAUFPREIS
239.000,00 €

zzgl. 2,38 % Kauferprovision inkl. gesetzliche MwSt.

Thre Ansprechpartner/in

Veronika Loffler

Immobilienmaklerin § 34c

E-Mail: kontakt@immobilienperle-veronika-loeffler.de
Tel.: 0173 445 23 42

—
IMMOBILIENPERLE
VERONIKA LOFFLER

ICH VFRWIRKIITCHF THRF WOHNTRALMEF




HINWEISE

Provision: Mit Abschluss des notariellen Kaufvertrages ist die
Maklerprovision in Héohe von 2,38 % inklusive 19 % MwSt. des
Kaufpreises fdllig und verdient. Immobilienperle Veronika
Loffler hat einen direkten Zahlungsanspruch gegeniiber dem
Kdufer gemdafR § 328 BGB (Vertrag zugunsten Dritter).

Daten im Exposé: Bitte beachten Sie, dass die Informationen
in diesem Exposé auf den Daten und Unterlagen des
Eigentimers basieren. Da die Angaben von Dritten stammen,
kann ich keine Garantie fiir deren Genauigkeit ibernehmen. Die
Pldne sollen lediglich einen groben Uberblick iiber die
Raumaufteilung geben und kénnen von der tatsdchlichen
Situation abweichen. Trotz sorgfdltiger Priifung kann ich fiir
die Richtigkeit und Vollstdandigkeit der Informationen keine
Haftung ibernehmen.

Verbraucherinformation: Gemadaf Art. 14 Abs. 1 der ODR-
Verordnung stellt die Europdische Kommission eine Plattform
zur Online-Streitbeilegung (OS) bereit. Diese finden Sie unter
folgendem Link: ec.europa.eu/consumers/odr

IMPRESSUM

Geschaftsinhaberin

Veronika Loffler
Immobilienmaklerin § 34c IHK

Bezirkstralle 82
66663 Merzig / Besseringen

Telefon: 0173 445 23 42
www.immobilienperle-veronika-loeffler.de

E-Mail: kontakt@immobilienperle-veronika-loeffler.de

IMMOBILIENPERLE

VERONIKA LOFFLER



