Traben-Trarbach

Wo die Seele aufatmet:. Char mantes Cottage mit
eilgenem Bachgrundstlck

Objektnummer: 26451037
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KAUFPREIS: 279.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 126 m2 « ZIMMER: 5 ¢ GRUNDSTUCK: 4.309 m?2
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Objektnummer: 26451037 - 56841 Traben-Trarbach

Auf einen Blick

26451037
ca. 126 m2
5

4

2

1930

2 x Freiplatz, 1 x
Garage

279.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2025

gepflegt

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung
Ol

21.09.2034

Ol

Bedarfsausweis
309.27 kWh/m2a
H

1930
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Ein erster Eindruck

Eingebettet in die malerische Tallage von Kautenbach, in unmittelbarer Nahe zur

zauber haften Moselregion, entfaltet dieses Einfamilienhaus aus dem Jahr ca. 1930 seinen
ganz besonderen, behaglichen Cottage-Charme. Das Anwesen verbindet auf harmonische
Weise historische Seele mit moder nem L ebensgefiihl und bietet auf einer Wohnfléache von ca.
126 m2 ein stilvolles, sehr gepflegtes Zuhause mit gehobener Ausstattung.

Herzstick des zeitgemalien Komforts sind zwei geschmackvoll moder nisierte Badezimmer,
die sich perfekt in das charmante Ambiente des Hauses einfligen. Auch energetisch ist das
Objekt bestensfir die Zukunft gerlstet: Erst im Jahr 2025 wurde eine komplett neue,
moderne Olheizung installiert. Die Fenster und die Elektrik wurde ebenso erneuert.

Durch diese gelungene Kombination aus Komfort und idyllischer Lage eignet sich die
Immobilie gleichermal3en perfekt alsfester Erstwohnsitz wie auch als exklusive
Ferienimmobilie.

Alsdauerhaftes Zuhause bietet das Haus einen behaglichen Riickzugsort im Alltag, der
genligend Raum zur Entfaltung lasst und durch die moder ne Haustechnik ein sorgenfreies
Wohnen garantiert. Gleichzeitig macht die Nahe zur beliebten Urlaubsregion an der Mosel
das Objekt zu einem Traum fur die Eigennutzung am Wochenende oder alsrenditestarkes
Feriendomizil zur Vermietung an Gaste, die Erholung in der Natur suchen.

Daswahre Highlight dieses Angebots offenbart sich im Auf3enbereich. Schon beim
Ankommen empfangt ein liebevoll eingezaunter Vorgarten Bewohner und Gaste mit einer
einladenden Atmosphare—ideal auch fir die Tierhaltung oder spielende Kinder. Direkt
gegentber dem Haus setzt sich das Naturparadiesfort: Ein wunder schones, eigenes
Grundstiick von ca. 257 m2 mit einem lebendigen Bachlauf sorgt fir eine Kulisse wie aus
dem Bilderbuch. Das sanfte Platschern des Wasser s und die geschiitzte Lage im Tal machen
dieses Anwesen zu einer kleinen Oase, dieim Alltag fir Entschleunigung sorgt und jeden
Urlaubstag unver gesslich macht.

Wichtiger Hinweis: Zur Veranschaulichung und Gestaltung wurden in diesem Exposé
teilweise KI1-generierte Bilder verwendet.

Ob als dauer haftes Familiendomizil oder alshr ganz personlicher Urlaubsort — dieses
Cottage-1dyll muss man vor Ort erleben. Sichern Sie sich Ihr ausfiihrliches Exposé und
vereinbaren Sie noch heute I hren individuellen Besichtigungster min. Wir freuen uns auf
Ihre Anfrage!
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Ausstattung und Details

Raumaufteilung dieser Immobilie:

Erdgeschoss:

1 Eingangsbereich

1Zimmer (Buro, weitere Schlafzimmer ...)

1 moder nes Badezimmer mit kleinem Fenster und Badewanne

1 GéasteWC

1. Obergeschoss:

1 Flur

1 groRer Wohn-Ess-K tichenber eich mit kleinem Abstellraum

1 weiteres Zimmer

1 Heizungsraum mit Anschliissen fir Waschmaschine & Waschetrockner + Abstellflache
Zugang zur Terrasse und Hanggrundstiick hinter dem Haus

2. Ober geschoss:

1 Tagedlicht-Badezimmer mit Dusche

1Zimmer

1 weiteres Zimmer mit Schlafempore

Im Aussenbereich:

grof3e Terrasse hinter dem Haus

grofdes Hanggrundstiick direkt hinter dem Haus

grole Garage

2 PKW-Stellplatz

Grundstick genau gegeniiber des Hauses

Highlightsdieser Immobilie:

+ nach Eingang der vollstandigen Kaufpreiszahlung kénnen Sie sofort loslegen ...

+ Cottage-Charme mit Seele: Charakterstarkes Einfamilienhaus (Baujahr ca. 1930), das
historischen Charme mit gehobenem, moder nem Wohnkomfort verbunden

+ Kchenbereich bereits mit einer EBK ausgestattet

+ gemutlicher Holzofen im Wohnbereich

+ tolles Grundstiick: Ein traumhaftes, eigenes Natur grundstiick direkt gegentber —
inklusive eines lebendigen Bachlaufs, der fur ein idyllisches Wohlfiihlambiente sor gt

+ viel Freiraum bzw. Grinflache: Platz fir Entfaltung und ein Paradiesfir Naturliebhaber
+ begehrte Lage in M oselnahe: Malerisch und ruhigin einem Seitental (Kautenbach)
gelegen, kombiniert das Objekt Entschleunigung mit der schnellen Erreichbarkeit der
beliebten M oselregion

+ Einziehen und Wohlfuhlen: Ca. 126 m2 gepflegte Wohnflache und zwei moder ne
Badezimmer garantieren zeitgemafien Komfort auf gehobenem Niveau

+ sicherer Freiraum fur Familie& Tier: Der malerische Vorgarten ist bereits komplett




eingezaunt und mit einer Markise ausgestattet

+ flexibles Nutzungskonzept: Perfekt geeignet als dauer hafter Erstwohnsitz, als privates
Wochenend-Refugium oder als attraktive Ferienimmobilie zur Selbstnutzung oder
Vermietung
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in landschaftlich reizvoller und geschiitzter Tallage von
Kautenbach, einem staatlich anerkannten Erholungsort und siidlichen Stadtteil der
bekannten Mosel-Doppelstadt Traben-Trarbach. Eingebettet in die bewaldeten Hange des
K ondelwalds und des Hunsr lick-M osel-Uber gangs, ver bindet diese Adresse dasruhige,
naturnahe Wohnen im Grinen mit einer hervorragenden Anbindung an die Infrastruktur
der Mittelmosel-Region. Die Wildbadstral3e selbst bildet als L andesstral3e das
verkehrstechnische Riickgrat des Talsund fiihrt direkt in den historischen Stadtkern.

Das unmittelbare Wohnumfeld ist gepréagt von einer harmonischen Mischung aus
wohnwirtschaftlich genutzten Ein- und Zweifamilienhauser n, charmanten Gebauden im
regionaltypischen Schiefer stil sowie gepflegten Ferien- und Pensionsbetrieben. Der
Kautenbach flief3t in direkter N&he durch das Tal und unterstreicht den hohen Freizeit- und
Erholungswert der Lage. Natur begeisterte profitieren zudem von der direkten Nahe zu
Premium-Wanderwegen wie dem Moselsteig. Ein besonderes Merkmal der Mikrolageist die
Nachbar schaft zu renommierten Kureinrichtungen: Das Ayurveda-K urzentrum

Par kschldsschen, das historische Haus Wildstein und die M osel-Therme —das einzige
Thermalbad der Region —liegen direkt an der Wildbadstrafe und sind bequem erreichbar.

Wahrend Kautenbach selbst vor allem durch Ruhe und Gastronomie besticht, lasst sich die
vollstandige Infrastruktur destaglichen Bedarfsin der nur rund vier bisfinf Kilometer
entfernten Kernstadt von Traben-Trarbach nutzen. Dort stehen hnen diver se Super markte,
Discounter, Drogerien, Arzte und Apotheken zur Verfligung.

Auch fur Familien ist die L age bestens er schlossen. Alle relevanten Schulformen sind im
Stadtgebiet vertreten und nur wenige Autominuten entfernt. Die jlingeren Bewohner
besuchen die Ganztagsgrundschule im Stadtteil Traben, wahrend fur die weiterfihrende
Ausbildung sowohl die Realschule plus als auch das traditionsreiche Gymnasium Traben-
Trarbach zur Verfigung stehen. Das Bildungsangebot wird durch die Martin-L uther-King-
Forderschule im nahegelegenen Stadtteill Wolf komplettiert. Die Schiiler beforderung ist
durch abgestimmte Buslinien direkt Uber die Haltestellen an der Wildbadstral3e zuverléssig

ger egelt.

Verkehrstechnisch ist die Immobilie hervorragend angebunden. Uber die Bundesstraien B
53 und B 50 sowie den nahegelegenen Hochmosel iiber gang besteht ein schneller Anschluss
an das Autobahnnetz (A 1/ A 60). Zudem ist der inter nationale Flughafen Frankfurt-Hahn
in rund 20 Autominuten erreichbar. Der Bahnhof in Traben-Trarbach sichert Uber die
Moselwein-Bahn den Anschluss an dasregionale Schienennetz.




I nsgesamt bietet diese Adresse eine perfekte Symbiose aus einem idyllischen Riickzugsort
inmitten intakter Natur und der schnellen Erreichbarkeit aller stadtischen Vorziige.
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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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