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Idar-Oberstein — Stadt

Architekten-Residenz mit Panorama-Blick: Ein
besonderes Zuhause Uber den Dachern von ldar!

CODE DU BIEN: 26451008

PRIX D'ACHAT: 539.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 224 m2 « PIECES: 15 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 1.096 m?
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En un coup d'cell

26451008
ca. 224 m?
15

5

1
1969

1 x Garage

539.000 EUR

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

2024
massif

ca. 124 m2

Terrasse, WC invités,
Piscine, Sauna,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Huile énergétique
01.06.2031 237.20 kWh/m?2a
G
Combustible liquide
1969
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Une premiere impression

In einer der begehrtesten Hohenlagen von Idar, erwartet Sie Ihr neues Zuhause, das weit
mehr ist als nur ein Wohnhaus — es ist ein architektonisches Statement. Urspriinglich im
Jahr 1969 von einem Architekten fir den Eigenbedarf entworfen, offenbart sich in jeder
Linie die Meisterschaft eines Fachmanns. Das Gebaude schmiegt sich harmonisch in die
exponierte Hanglage ein und nutzt den spektakuléaren Fernblick als zentrales
Gestaltungselement. In den Jahren 2022 bis 2024 wurde das Haus mit viel Liebe zum
Detall renoviert, sodass sich der zeitlose Charme der spaten 60er Jahre nun mit einem
modernen Wohnkomfort verbindet.

Schon beim Betreten der ersten Wohnebene im ersten Obergeschoss werden Sie von
einer au3ergewohnlichen Helligkeit und einem beeindruckenden Raumgefihl
empfangen. Das Herzstiick der Immobilie ist der gigantische, offen gestaltete Wohn-Ess-
Kichenbereich, der eine beeindruckende Grof3e von tber 60 m? hat. Ein besonderes
architektonisches Highlight ist hier die offene Galerie, die eine perfekte, flieRende
Verbindung zwischen den beiden Wohnebenen schafft. Dieser Luftraum sorgt nicht nur
flr eine optimale Lichtfiihrung, sondern verleiht dem gesamten Bereich eine
reprasentative Grof3zligigkeit. Dank der enormen Panorama-Fensterflachen von ca. 4
Metern mit Sudwest-Ausrichtung verschmelzen die Innenrdume formlich mit der
Landschaft. Eine neue, moderne Einbaukiche fugt sich nahtlos in dieses Open-Living-
Konzept ein, wahrend ein eleganter Tunnelkamin an kihleren Abenden fir behagliche
Warme sorgt. Das Leben auf dieser Wohnebene verlagert sich nahtlos nach draul3en:
Zwei grof3zugige Sudwest-Terrassen bieten Ihnen Logenpléatze tber der Stadt. Mit einer
Flache von ca. 69 m? bietet die grof3e Terrasse Dimensionen, die weit Uber den Standard
hinausgehen und eine urbane Freiheit schaffen, die man sonst nur im eigenen Garten
findet. Die Grenzen zwischen drinnen und drauf3en

verschmelzen hier. Diese Terrasse wird zur natirlichen Erweiterung Ihres Lebensraums.
Dining-Area: Platz fir einen gro3en Esstisch, an dem die ganze Familie Platz findet.
Chill-out-Zone: Eine weitlaufige Lounge-Landschaft zum Sonnenbaden und Entspannen.
Urban Gardening: Genug Raum fiir Hochbeete, Olivenbdume oder eine private griine
Oase inmitten der Stadt. Die kleinere Terrasse ist ideal fur ein Fruhstick im Freien: Nur
ein Schritt aus der Kiche, und der erste Kaffee des Tages wird unter freiem Himmel
genossen.

Diese Terrassen sind nicht nur ein Auf3enbereiche — sie sind ein Statement fur
Lebensqualitat und bietet zu jeder Tageszeit die perfekte Kulisse fir lhre personlichen
Wohlfiihimomente. Diese Ebene wird abgerundet durch ein Zimmer mit Dusche und
Waschbecken, ideal fir Gaste. Direkt neben diesem Zimmer gibt es auch noch ein




separates WC und ein praktischer Hauswirtschaftraum.

Auf der Nachsten Wohnebene befinden sich drei weitere Zimmer und ein Tageslicht-
Familienbadezimmer und ein separates WC. Besonders durchdacht: Der Spa-Trakt ist
direkt vom eines der Schlafzimmer aus erreichbar, was dem privaten Bereich den
luxuriésen Charakter einer Hotel-Suite verleiht.

Neben den Wohnetagen bietet dieses Zuhause durch das Untergeschoss mit ca. 124 m2
Flache enorme Flexibilitat. Die urspriinglich als Architekturbiro gewerblich genutzten
Raumlichkeiten sind ebenerdig zugéanglich und lassen sich mit geringem Aufwand in eine
autarke Einliegerwohnung, einen Gastebereich oder ein reprasentatives Home-Office
verwandeln. Eine Umnutzung zu einer Wohnebene wurde bereits begonnen:Kichen-und
Badezimmeranschliisse, Erneuerung der Stromleitungen ... Es fehlt lediglich die
abschliessende Fertigstellung mit Ihren kreativen Ideen!

Im Aussenbereich punktet diese Haus mit seiner Grunflache hinter dem Haus und der
Grillnitte am oberen Ende dieser Grunflache.

Dieses Haus ist weit mehr als eine Immobilie; es ist ein Rickzugsort fur Menschen, die
das Besondere suchen. Hier treffen die solide Qualitat eines Architektenhauses und
flexible Nutzungsmaglichkeiten in bester Lage von Idar aufeinander. Ein Zuhause, das
Raum fur Visionen bietet ...

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

Worte und Bilder kbénnen dieses Architektenhaus nur erahnen lassen — erleben Sie das
besondere Lichtspiel dieser Architektenhauses personlich. Vereinbaren Sie noch heute
Ihren individuellen Besichtigungstermin und lassen Sie sich von lhrem neuen Zuhause
begeistern!!! Wir freuen uns auf Sie!!!
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Détails des commodités

Highlights dieses Architektenhauses:

+ Architektonisches Unikat: 1969 vom Architekten fir den Eigenbedarf entworfen;
meisterhafte Nutzung der Hanglage und und des Fernblicks

+ Renovierung (2022-2024) — Wohnkomfort trifft auf den Charme der spaten 60er Jahre
+ Panorama-Erlebnis: gigantischer Wohnbereich mit ca. 4 Meter breiten Fensterfronten
und spektakularer Fernsicht

+ lichtdurchflutet: konsequente Stdwest-Ausrichtung fir maximale Sonnenstunden und
traumhafte Sonnenuntergange

+ Loft-Charakter: offenes Wohn-Ess-Konzept mit einer beeindruckenden Galerie, die die
Wohnebenen flieBend verbindet

+ private Spa-Suite: Wellnessbereich mit Swimmingpool und Sauna, der direkt vom
Schlafzimmer aus zuganglich

+ Outdoor-Living: Zwei grof3zligige Sudwest-Terrassen als Logenpléatze tber den
Déchern von Idar

+ maximale Flexibilitat: ebenerdiges Untergeschoss (ehem. Architekturbiiro) ideal als
Einliegerwohnung, Home-Office oder Géastebereich nutzbar

+ gemdutliches Ambiente: moderner Wohnkomfort erganzt durch einen behaglichen,
doppelseitigen Holzkamin

+ beste Lage: begehrte und ruhige Hohenlage in Idar

+ grol3e Garage mit direktem Hauszugang

+ grol3e Grillhttte mit herrlichem Blick auf Idar

+ moderne Einbauktche bereits vorhanden

+ mehrere Fenster bereits erneuert

Raumaufteilung des Architektenhauses:

Erdgeschoss (ehemalig gewerblich genutzt):

1 Flurbereich mit Zugang zur Garage

1 potentieller Besprechungsraum

1 Abstellraum

1 Gemeinschaftsraum

1wWC

1 weiterer Besprechungsraum

1 Garage mit direktem Zugang zum Erdgeschoss

1. Obergeschoss:

1 Flur

1 Wohn-Esszimmer-Kichenbereich mit Tunnelkamin und Zugang zu beiden Terrassen
1 Schlafzimmer mit Dusche, Waschbecken und Zugang zur kleineren Terrasse




1 separates WC

1 Abstellraum / Hauswirtschaftsraum

2. 0OG:

1 Flur

offener Galeriebereich (ideal z.B. als Lesebereich)

1 Schlafzimmer mit Einbauschranken und Zugang zur Terrasse & Schwimmbadbereich
1 Zwischenflur

2 weitere (Schlaf-) Zimmer mit Einbauschranken

1 separates WC

1 Tageslicht-Familienbadezimmer mit Dusche und Badewanne
Im Aussenbereich:

kleiner Vorgarten zur Strassenseite

1 PKW-Stellplatz vor der Garage

grof3e Grinflache hinter dem Haus mit gro3er Grillhltte
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Tout sur I'emplacement

Die Lage des Hauses zahlt zu den begehrtesten und prestigetrachtigsten Wohnadressen
im Stadstteil Idar. Es thront in einer der exklusivsten Héhenlagen der Region und bietet
genau das, was anspruchsvolle Kaufer suchen.

Panorama-Lage & Sonnenstunden Die Immobilie befindet sich in einer exponierten
Hanglage, die durch ihre konsequente Sudwest-Ausrichtung besticht. Sie geniel3en hier
oben die maximale Lichtausbeute und kdnnen spektakulare Sonnenuntergange direkt
von lhren Terrassen oder durch die groRzligigen Panoramafenster erleben.

Zentrumsnah: Der historische Stadtkern von Idar mit Banken, Apotheke, Backerel,
Restaurants etc. ist in wenigen Minuten erreichbar.

Einkaufen & Versorgung: Vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten, Fachgeschéfte sowie Arzte
und Apotheken befinden sich im nahen Umkreis und decken den téglichen Bedarf
komfortabel ab.

Bildung & Familie: Kindergarten (wie die nahegelegene Kita St. Peter und Paul) sowie
Schulen sind schnell erreichbar, was die Lage auch fur Familien attraktiv macht.

Freizeit & Natur: Wanderwege und Naturpfade beginnen quasi vor der Haustur. Die
Region rund um den Nationalpark Hunsrtick-Hochwald bietet zudem einen hohen
Freizeitwert fur Outdoor-Enthusiasten.

Verkehrsanbindung Die Anbindung an das regionale StralRennetz ist ausgezeichnet. Uber
die gut ausgebaute B41 erreichen Sie die umliegenden Zentren sowie die Autobahnen
A61 und A62 in kurzer Zeit. Auch der Bahnhof Idar-Oberstein mit seinen regelmafigen
Verbindungen in Richtung Mainz/Frankfurt und Saarbrticken ist nur wenige Fahrminuten
entfernt.
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Plus d'informations

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Annabella Jones-NufRbaum

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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