VON POLL

Idar-Oberstein — Idar

Idarer Schmuckstuck: Einfamilienhaus mit Garten
und Stuck-Decken als Highlight

Objektnummer: 26451013

KAUFPREIS: 365.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 206 m2 « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 234 m2
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Auf einen Blick

26451013 365.000 EUR

ca. 206 m2 Einfamilienhaus

8 Kauferprovision

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

2 beurkundeten

1928 Kaufpreises
gepflegt
Massiv

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 427.00 kWh/m2a
H
07.08.2035
1928
Gas
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Die Immobilie

VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig 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

Dieses gepflegte Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung wurde im Jahr 1929 erbaut und
bietet auf einem ca. 234?m?2 groRen Grundstiick ca. 206?m2 Wohnflache — verteilt auf
mehrere Ebenen mit vielseitig nutzbaren Raumen.

Bereits der Eingangsbereich wirkt einladend: Rechter Hand fiihrt eine Treppe ins
Obergeschoss, geradeaus gelangt man in das Erdgeschoss. Besonders angenehm ist
die Raumaufteilung — so erreicht man linkerhand direkt die Kiiche. Diese ist mit einer
Einbaukiche ausgestattet und bietet zudem ausreichend Platz fur einen Esstisch. Eine
kleine Vorratskammer gleich neben der Kiiche sorgt fur zuséatzlichen Stauraum.

Geradeaus offnet sich das helle Esszimmer — ein freundlicher Raum, der durch seine
grof3en Fensterflachen viel Tageslicht erhalt und so zu gemeinsamen Mahlzeiten einladt.
Von hier aus gelangt man in das Wohnzimmer sowie in ein separates Lesezimmer. Beide
R&ume bieten Zugang zu einem Balkon und ermdglichen einen schonen Ausblick tber
den Stadtteil Idar. Das Wohnzimmer Uiberzeugt durch seine ruhige Atmosphére, das
Lesezimmer l&dt mit seinem Zuschnitt und Lichtverhaltnissen zum Verweilen und
Entspannen ein. Ein Gaste-WC komplettiert das Raumangebot auf dieser Ebene.

Im Obergeschoss befindet sich ein Tageslicht-Badezimmer mit Dusche und Badewanne.
Zudem gibt es hier Zugang zu dem praktischen Hauswirtschaftsraum und einem weiteren
Balkon. Zwei Schlafzimmer stehen auf dieser Etage zur Verfligung — eines davon
ebenfalls mit Balkonzugang. Erganzt wird die Etage durch ein weiteres Zimmer, das
derzeit als Blro genutzt wird. Auf halber Treppenhdhe zu dieser Etage befindet sich ein
kleiner Abstellraum.

Ein besonderes Detail: In séamtlichen RAumen im Erd- und Obergeschoss zieren
individuelle Stuckmuster die Decken — ein Blick nach oben lohnt sich also.

Im Dachgeschoss erwarten Sie zwei bereits ausgebaute, kleinere Zimmer und ein
weiteres Gaste-WC. Ein kleiner Teil des Dachgeschosses ist noch nicht ausgebaut und
bietet Gestaltungsspielraum fir zuséatzlichen Wohn- oder Stauraum.

Die Einliegerwohnung verfligt Uber einen separaten Eingang, ist jedoch auch vom
Erdgeschoss aus zuganglich. Hier befinden sich ein Schlafzimmer, ein Wohnzimmer, ein
Tageslicht-Duschbad sowie ein Raum mit bereits vorbereiteten Kiichenanschlissen. Eine
kleine Waschkiiche schliefl3t sich an.




Dank eigener Kiiche, Bad und separatem Zugang ist die Einliegerwohnung autark
nutzbar — interessant fir Berufspendler, Singles, Studenten aus der Region oder
Angehorige — potenzielle Zielgruppen flur eine Vermietung sind vorhanden.

Im Untergeschoss des Hauses gibt es zwei weitere Abstellraume, einer davon beherbergt
die Heizungsanlage. Das Haus verfiigt Uber eine zentrale Warmwasserversorgung

Hinter dem Haus befindet sich ein Garten, der — auch wenn er nicht grof3 ist — ein
angenehmes Stlick Griin fiir entspannte Stunden im Freien bietet.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und machen Sie sich selbst ein
Bild von dieser vielseitigen Immobilie!!!

Wichtiger Hinweis: Zur Veranschaulichung und Gestaltung wurden in diesem Exposé
teilweise Kl-generierte Bilder verwendet.
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Ausstattung und Detalils

Highlights dieses Einfamilienhauses:

+ sofort beziehbar nach Eingang der Kaufpreiszahlung!!!
+ sehr gepflegt: kein Renovierungsstau

+ individuelle Stuckdecken in allen RAumen des Erd- und Obergeschosses
+ zwei Balkone

+ massiv Holzbdden

+ Einliegerwohnung oder Home-Office-Bereich mit separatem Zugang
+ auch ideal fur Mehrgenerationenslésung

+u.v.m.

Raumaufteilung dieses Einfamilienhauses :

Erdgeschoss:

1 Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon

1 Esszimmer

1 weiteres Zimmer (Lesezimmer) mit Zugang zum Balkon
1 Kiche mit Vorratskammer

1 Géaste-WC

Obergeschoss:

2 Schlafzimmer, eines davon mit Zugang zum Balkon

1 weiteres Zimmer, derzeit Biro

1 Tageslicht-Badezimmer mit Zugang zu einem Hauswirtschaftsraum und zum Balkon
1 Abstellkammer

Dachgeschoss:

2 Zimmer

1 Gaste-WC

1 kleiner Speicher

Einliegerwohnung:

1 Tageslicht-Duschad

2 Zimmer

1 Raum mit Anschliissen fur eine Kiiche

1 kleine Waschkuiche

1 Abstellraum

Untergeschoss:

2 Abstellraume, in einem ist die Heizung

Ausserhalb des Einfamilienhauses:

1 kleiner Garten direkt hinter dem Haus
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Alles zum Standort

Das Haus profitiert von seiner erhéhten Lage, die einen schonen Ausblick Gber den
Stadstteil Idar ermdglicht. Die unmittelbare Umgebung ist gepragt von einer ruhigen
Wohnatmosphare, wahrend die Anbindung an die stadtische Infrastruktur hervorragend
ist:

Nahversorgung: Die FuRgangerzone im Zentrum von Idar mit zahlreichen Gaststatten
und Restaurants ist schnell erreichbar. Ein groReres Einkaufszentrum in der
Vollmersbacher Stral3e ist nur etwa zwei Kilometer entfernt.

Bildung: Kindertagesstatten und eine Grundschule liegen nur wenige Gehminuten
entfernt. WeiterfiUhrende Schulen (Realschule, Gymnasium, Berufs- und Fachschulen)
sind ebenfalls im Stadtteil Idar vorhanden.

Freizeit & Kultur: Idar-Oberstein, gelegen am Rande des Nationalparks Hunsriick-
Hochwald, ist bekannt fur seine Edelstein- und Schmuckindustrie. Kulturelle Highlights
wie die weltberiihmte Felsenkirche und das Schloss Oberstein sowie die Deutsche
Edelsteinstrale sind gut und schnell erreichbar und sorgen fiir vielfaltige
Freizeitmdglichkeiten.

Verkehrsanbindung:

Die Lage ist auch fur Pendler attraktiv:

Der Bahnhof Idar-Oberstein ist mit dem Auto in ca. 10 Minuten erreichbar und bietet Gber
den Regio-Express stiindliche Verbindungen zu den Metropolen des Rhein-Main-
Gebietes und nach Saarbrtucken.

Der Flughafen Frankfurt/Hahn liegt etwa 35 km entfernt.

Entfernungen (in ca.):
Klinikum Idar-Oberstein: 3 km
BioNTech: 2 km

zur B 41: 3 km

Birkenfeld: 16 km
Baumholder: 19,5 km
Morbach: 23 km

Kirn: 19 km
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 7.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 427.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1928.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Annabella Jones-NufRbaum

HauptstralBe 59, 55743 |dar-Oberstein
Tel.: +49 6781 - 56 38 202
E-Mail: idar-oberstein@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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