VON POLL

Kirschweiler

Neuer Preis! Naturidylletrifft Potenzial: lhre
|mmobilie an der Edelsteinstralie!

Objektnummer: 26451012

KAUFPREIS: 160.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 150 m2 « ZIMMER: 6 * GRUNDSTUCK: 2.062 m?2




Objektnummer: 26451012 - 55743 Kirschweiler
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Auf einen Blick

26451012 160.000 EUR

ca. 150 m?2 Zweifamilienhaus

6 Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

1953 Kaufpreises

4 x Freiplatz renovierungsbediirftig
Massiv
Garten/-

mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 359.90 kWh/m2a
H

23.12.2036

. 1953

ol
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VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

Partner-Shop Idar-Obesstein
HauptstralRe 59

55743 Idar-Oberstein

T.: 06781 - 56 38 202
idar.oberstein@von-poll.com

www.von-poll.com/idar-oberstein
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Ein erster Eindruck

In Kirschweiler, wo traditionelles Handwer k auf die unber ihrte Natur des Nationalparks
Hunsrlick-Hochwald trifft, bietet sich Ihnen eine seltene Gelegenheit. Dieses
aul3er gewohnliche Anwesen besticht vor allem durch sein ca. 2.062 m2 grof3es Grundsttick.

Das Haus selbst Uberzeugt durch ein flexibles Wohnkonzept: Es kann sowohl als
Einfamilienhaus als auch als M ehrfamilienhaus (2-Familienhaus der zeitige Nutzung) genutzt
werden.

Wahrend die der zeitig zuverlassig ver mietete Einheit im Erdgeschoss flir sofortige
finanzielle Stabilitat sorgt, wartet die aktuell leer stehende Wohnung im Ober geschoss
darauf, nach Ihren eigenen Vorstellungen gestaltet oder neu ver mietet zu werden. Beide
Wohnungen bieten I hnen eine praktische Wohnflache von jeweils ca. 75 m2,

Fir visionare Kaufer bietet zudem das Dachgeschoss ein enor mes Steiger ungspotenzial: Hier
lasst sich einedritte, kleine Wohneinheit oder ein grof3ziigiges Home-Officerealisieren.

DasHaus st weitgehend mit doppelverglasten Fenster n ausgestattet, und die Beheizung
erfolgt tiber eine Olheizung aus dem Jahr 2002.

Das Obj ekt befindet sich in einem alter sgemalien Zustand und bietet dieideale Basisfir eine
individuelle ener getische Sanierung. Dur ch gezielte M oder nisierungen (z. B. Heizungstausch
oder D&mmung) lasst sich hier nicht nur der Wohnkomfort erheblich steigern, sondern auch
eine langfristige Wertsteigerung der Immaobilierealisieren.

Bitte beachten Sie, dass zum Schutz der Privatsphare der Mieter keine Innenaufnahmen der
Erdgeschosswohnung ver 6ffentlicht wurden. Wir bitten um Ihr Verstandnis

Trotz der idyllischen Naturnahe missen Sie auf Komfort nicht verzichten. Kirschweiler
bietet eine gute Infrastruktur mit Arzt, Apotheke und Backerei direkt vor Ort, wahrend die
Stadt I dar-Oberstein in nur wenigen Minuten erreichbar ist.

Wichtiger Hinweis. Zur Veranschaulichung und Gestaltung wurden in diesem Exposé
teilweise K1-generierte Bilder verwendet.

Ob als grof3es Einfamilienhaus, M ehr gener ationen-Pr ojekt oder als strategische
Kapitalanlage — nutzen Sie die Chance, dieser seltenen Gelegenheit, bevor esjemand anderes
tut!!! Wir freuen unsauf Siel!!
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Ausstattung und Details

Highlightsdieser Immobilie:

+ Bachlauf direkt am Grundstiick — eine seltene Natur oase mit beruhigender
Geréauschkulisse

+ grofRziigiges Areal: Beeindruckende ca. 2.062 m2 Grundsticksflache, die viel Raum fur
Gartenprojekte oder Tierhaltung bietet

+ Ausbaupotenzial: Im Dachgeschoss konnte eine dritte, kleine Wohneinheit —ideal zur
Wert- und Renditesteiger ung

+ flexibles Nutzungskonzept: Wohnung 1 ist bereits vermietet (sofortige Einnahmen zur
Finanzierungssicherung).

+ Wohnung 2 steht leer: Einzug oder Neuver mietung maoglich

+ attraktive Lage: eher ruhige Seitenstral3e in Kirschweiler, dem ,, Dorf der
Edelsteinschleifer”, direkt am Nationalpark Hunsrick-Hochwald und nah an Idar-
Oberstein

+ der zeit als Zweifamilienhaus mit funktionaler Aufteilung und vielseitigen
Gestaltungsmaoglichkeiten genutzt

+ Garage hinter dem Haus unter dem linken Anbau (ca. 1962)

Raumaufteilung dieser Immobilie:

EG (Wohnung 1):

Flur

3 Zimmer (flexibel nutzbar)

Wohnkuche

Tagedslicht-Badezimmer mit Badewanne

Ober geschoss (Wohnung 2):

Flur

3 Zimmer (flexibel nutzbar)

Wohnktche

Tagedlicht-Badezimmer mit Badewanne

Dachgeschoss: nicht ausgebaut

K eller geschoss mit Zugang zum hinteren Garten: diverse Kellerraume

grof3er Grinbereich vor dem Haus

kleiner Grinbereich hinter dem Haus

geteerte Zuwegung links und rechts des Grundstiickes

mind. 4 PKW-Stellpléatze am oberen Ende des Grundstiickes
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und naturnahen Wohnlage in Kirschweiler.

In Kirschweiler selber ist die Nahversorgung noch direkt vor Ort gesichert. Fir frische
Backwaren und den schnellen Einkauf steht die ortsansassige Backerei zur Verflgung.
Erganzt wird das Angebot durch moder ne K onzepte wie den Verkaufsautomaten an der

» Kirschweiler Bricke", der rund um die Uhr regionale Produkte wie Wur st- und Grillgut
sowie Getranke bereithalt. Fir den grof3en Wocheneinkauf sind die Wege kurz: Im
benachbarten Stadtteil Idar-Oberstein Tiefenstein befinden sich zahlreiche Super markte
z.B. Netto und Norma. In Idar-Ober stein finden Sie alle weiter en Geschéfte, diein nur ca.
10-15 Autominuten erreichbar sind.

Besondersfur Familien bietet Kirschweiler attraktive Rahmenbedingungen:
Kindertagesstétte: Die gemeindeeigene Kita, Funkelstein® im Ort verflgt Uber 65 Plétze
und bietet eine umfassende Betreuung fur Kinder ab dem 6. L ebensmonat bis zum
Schuleintritt an. Besonder s hervor zuheben ist das Angebot an Ganztagsplétzen und die
natur nahe padagogische Arbeit durch die direkte Nahe zu Wald und Wiesen.

Schulen: Die Grundschiiler aus Kirschweiler besuchen in der Regel die |darbachtalschuleim
nahen I dar-Oberstein (Tiefenstein). Weiterfiihrende Schulen (Realschulen plus, Gymnasien
sowie berufsbildende Schulen) sind in Idar-Oberstein in grof3er Vielfalt vorhanden und
durch die gute Busanbindung sowie kur ze Fahr zeiten problemlos erreichbar.

Die L ebensqualitét wird durch eine eigene Arztpraxis und eine Apothekeim Ort

unter strichen, sodass die medizinische Grundver sorgung ful3laufig oder in wenigen Minuten
gesichert ist. Ein Friseursalon, ver schiedene Restaurantsund ein reges Vereinslieben
(inklusive einesrenommierten Golfplatzes) runden das Angebot ab.

Hier wohnen Siedort, wo andere Urlaub machen, ohne auf die Annehmlichkeiten einer
guten Infrastruktur verzichten zu missen!!!
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Annabella Jones-NuRbaum

Hauptstrafie 59, 55743 | dar -Ober stein
Tel.: +49 6781 - 56 38 202
E-Mail: idar-ober stein@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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