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Exposé

Einfamilienhaus in Niinschweiler

Freistehendes Niedrigenergie-EFH in Massivbauweise mit
Doppelgarage und Garten in Niinschweiler

Objekt-Nr. OM-426694
Einfamilienhaus

Verkauf: 560.000 €

Ansprechpartner:
Walter Buhl

Hangstrafle 18
66989 Nuinschweiler
Rheinland-Pfalz

Deutschland
AR GRS

Baujahr 2000 Zustand gepflegt
Grundstiicksflache 617,00 m? Schlafzimmer 3

Etagen 2 Badezimmer 2

Zimmer 5,00 Garagen 2

Wohnflache 181,00 m? Stellplatze 2

Energietrager Solar Heizung Fufsbodenheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung
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Objektbeschreibung

Die aufergewohnliche Architektur dieses exklusiven Einfamilienhauses mit ca. 181 m?
Wohnfladche und ca. 617 m? Grundstiicksflache ist mit zwei ebenerdigen Geschossen der
leichten Hanglage angepasst.

Die obere Etage verfuigt tiber einen lichtdurchfluteten, 60 gqm grofien offenen Wohn-Essbereich
mit schéner, unverbaubarer Aussicht, komplett eingerichtete Kiiche sowie ein Arbeitszimmer
und eine Gastetoilette mit Bidet. Der Lichteinfall von allen vier Seiten sowie von oben erzeugt
eine auBergewohnlich schéne Raumatmosphare.

Vom Wohnbereich erreicht man direkt den grof3en tiberdachten Balkon auf der Talseite, vom
Essbereich die teiltiberdachte Terrasse mit anschlieBendem Garten auf der Bergseite.

In der unteren Etage gibt es 2 Schlafzimmer, ein Bad mit Wanne/Dusche/WC/Bidet und 2
Waschbecken, ein Gastebad mit Dusche/WC/Waschbecken. Ein weiterer, derzeit fur
Gartengerate genutzter Raum mit Ausgang zum Garten und Zugang zum Hauptbad ist mit
allen Anschliissen zum Ausbau als Spa-Bereich oder weiteres Zimmer vorbereitet.

Vom Ankleideflur kommt man direkt in die Waschkitiche, die gleichzeitig die Haustechnik
beherbergt und dariber hinaus grof3zligigen Stauraum bietet.

Die tibergrof3e Doppelgarage mit Wallbox und Waschtisch hat einen direkten Zugang in den
Hausflur und bietet zusatzlich Platz fiir Heimwerker-Arbeiten.

Der Vorratskeller liegt klimatechnisch giinstig unter der Erde mit Zugang tiber die Garage.

Der weitgehend ebene, komplett eingezdunte Garten mit einem abschliebaren Ausgang auf
angrenzende Obstwiesen ist ideal zum Spielen und Feiern, die ebene Rasenfliche wird von
einem Rasenroboter gepflegt. Ftir Gartengerate und -zubehor steht ein grofziigig bemessenes
Holz-Gartenhaus zur Verfigung.

Die Immobilie wird im Juni/Juli 2026 bezugsfrei. Es besteht kein Reparaturstau.

Ein von einem zertifizierten Sachverstdndigen in 2025 erstelltes Wertgutachten weist einen
Wert von 584.000 € aus (Euro-Zert gemaf3 DIN EN ISO/IEC 17024:2012) und kann vor Ort
gerne eingesehen werden.

Ausstattung

Die gehobene Ausstattung mit hochwertigen Baumaterialien (Parkett, Massivholztiiren,
bodentiefe abschliefbare Fenster, alle Gelander handwerkliche Sonderanfertigungen, Fliesen
von Villeroy & Boch, Gartenmauern aus Natursandstein) und die attraktive Raumaufteilung
bieten hochsten Wohnkomfort.

Das Gebaude ist vollstandig gedammt und wird tber eine Fu3bodenheizung beheizt. Eine
Photovoltaik-Anlage mit Stromspeicher erzeugt den Strom fir das Haus und die Wallbox in der
Garage. Die Heizung wird von einer neuen Warmepumpe betrieben, eine thermische
Solaranlage erzeugt Warmwasser. Garten und Toiletten kénnen mit Wasser aus der 4000 Liter-
Zisterne versorgt werden. Sicherheitsvorrichtungen sind vorhanden.

Fufboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiiche, Gaste-WC

Lage
Das Haus liegt in guter, ruhiger Wohnlage am Ortsrand von Nunschweiler in einer Sackgasse,
die an weitlaufigen Wiesen und Feldern endet. Negative Umstande z. B. durch

Geruchsbelastung oder Nahe zu Hochspannungsanlagen liegen nicht vor. Die unmittelbare
Nachbarschaft ist ausgesprochen angenehm und sorgt fuir ein sicheres Wohngeftihl.
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Niinschweiler ist ein landlich gepragter Ort mit einem lebhaften Vereins- und Gemeindeleben
im Landkreis Stidwestpfalz. Die Stadte Pirmasens und Zweibriicken (mit Outlet-Center) sowie
das Elsass sind in wenigen Fahrminuten erreichbar, Saarbriicken, Kaiserslautern und
Neunkirchen sind tiber Autobahnen bestens angebunden. Die Anbindung an das 6ffentliche
Verkehrsnetz ist gut. Die nachste Bushaltestelle ist ca. 400 m entfernt, die Autobahnen A8
und A62 sind in wenigen Minuten erreichbar. Die Umgebung bietet eine hohe Wohnqualitat im
Grunen. Vielfaltige Einkaufsmoéglichkeiten fiir den taglichen Bedarf sowie Arzte, mehrere
Krankenhauser und Schulen sind in der ndheren Umgebung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
oder in wenigen Fahrminuten gut erreichbar.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Galerie
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PV-Anlage und Solarthermie
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Galerie

A\

Von der anderen Hangseite
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Galerie

Wohnbereich

Essbereich
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Galerie

TV-Bereich

Blick vom Essbereich
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Arbeitszimmer

Kuche
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Galerie

Kiiche

Schlafzimmer 1

www.ohne-makler.net/expose/426694 Seite 9/16



Schlafzimmer 2
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Bad
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Gastebad Gastetoilette
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Galerie

Garten

Garten im Winter
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Willkommener Besuch

Friihling im Garten
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Weihnachtszeit
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Exposé - Grundrisse
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Exposé - Grundrisse
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