VON POLL

Kirschweiler

Neuer Preis! Naturidylle trifft Potenzial: |hre
Immobilie an der EdelsteinstralBe!

Ap1Buoéc akivhTou: 26451012

TIM'H AFOPAS: 160.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 150 m? ¢« AQMATIA: 6 * EKTAZH MH:: 2.062 m?




ApLOp6G akiviaToL: 26451012 - 55743 Kirschweiler

ORVE LS MOTLO

O 7o oKivnTo

O Evepyelokd dedopeva

O 2 XEOLO KATOYEWV

O M TPWTN EVTUTIWON

@ AETITOUEPELEC TWV QVECEWYV
© ona VL0 TNV TOTIOBECIO

O AAANEC TTANPOYPOPIEG

O 2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG




ApLOp6G akiviaToL: 26451012 - 55743 Kirschweiler

Mg Lo HOTLO

26451012
ca. 150 m?
6
4

2
1953

4 X EEWTEPLKOC
XWPOCG OTGOPEUONG

160.000 EUR

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

2Tepeod

KnAmog, MmoAKoOVL




ApLOp6G akiviaToL: 26451012 - 55743 Kirschweiler

Evepyelokd 6edouEVQ

Kevtplkn B€puavon BEDARF
NadL 359.90 kWh/m?a
23.12.2036
H
Ve tell
1953




VON POLL

AplOp6G akivATou: 26451012 - 55743 Kirschweiler

To akivnto




VON POLL

AplOp6G akivATou: 26451012 - 55743 Kirschweiler

To akivnto




VON POLL

AplOp6G akivATou: 26451012 - 55743 Kirschweiler

To akivnto




VON POLL

AplOp6G akivATou: 26451012 - 55743 Kirschweiler

To akivnto




VON POLL

AplOp6G akivATou: 26451012 - 55743 Kirschweiler

To akivnto




VON POLL
REAL ESTATE

AplOp6G akivATou: 26451012 - 55743 Kirschweiler

To akivnto




VON POLL

AplOp6G akivATou: 26451012 - 55743 Kirschweiler

To akivnto




\/P VON POLL

REAL ESTATE

AplOp6G akivATou: 26451012 - 55743 Kirschweiler

To akivnto

wWww.




\/p VON POLL

ApLOp6G akiviaToL: 26451012 - 55743 Kirschweiler

To akivnto

VON POLL

Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

Partner-Shop Idar-Oberstein
HauptstralRe 59

55743 |dar-Oberstein

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

www.von-poll.com/idar-oberstein




ApLOp6G akiviaToL: 26451012 - 55743 Kirschweiler

Katoyn




‘ VON POLL




ApLOp6G akiviaToL: 26451012 - 55743 Kirschweiler

MLa IpwTN €VIUTIWON

In Kirschweiler, wo traditionelles Handwerk auf die unberihrte Natur des
Nationalparks Hunsriick-Hochwald trifft, bietet sich Ihnen eine seltene Gelegenheit.
Dieses auBergewohnliche Anwesen besticht vor allem durch sein ca. 2.062 m?

groBes Grundstuck.

Das Haus selbst Giberzeugt durch ein flexibles Wohnkonzept: Es kann sowohl als
Einfamilienhaus als auch als Mehrfamilienhaus (2-Familienhaus derzeitige Nutzung)
genutzt werden.

Wahrend die derzeitig zuverlassig vermietete Einheit im Erdgeschoss flr sofortige
finanzielle Stabilitat sorgt, wartet die aktuell leerstehende Wohnung im
Obergeschoss darauf, nach Ihren eigenen Vorstellungen gestaltet oder neu
vermietet zu werden. Beide Wohnungen bieten Ihnen eine praktische Wohnflache
von jeweils ca. 75 m?.

Fiar visionare Kaufer bietet zudem das Dachgeschoss ein enormes
Steigerungspotenzial: Hier lasst sich eine dritte, kleine Wohneinheit oder ein

groBzligiges Home-Office realisieren.

Das Haus ist weitgehend mit doppelverglasten Fenstern ausgestattet, und die
Beheizung erfolgt iiber eine Olheizung aus dem Jahr 2002.

Das Objekt befindet sich in einem altersgemaBen Zustand und bietet die ideale
Basis flr eine individuelle energetische Sanierung. Durch gezielte
Modernisierungen (z. B. Heizungstausch oder Dammung) lIasst sich hier nicht nur
der Wohnkomfort erheblich steigern, sondern auch eine langfristige Wertsteigerung

der Immobilie realisieren.

Bitte beachten Sie, dass zum Schutz der Privatsphare der Mieter keine

Innenaufnahmen der Erdgeschosswohnung verdffentlicht wurden. Wir bitten um Ihr




Verstandnis

Trotz der idyllischen Naturnahe mussen Sie auf Komfort nicht verzichten.
Kirschweiler bietet eine gute Infrastruktur mit Arzt, Apotheke und Backerei direkt

vor Ort, wahrend die Stadt Idar-Oberstein in nur wenigen Minuten erreichbar ist.

Wichtiger Hinweis: Zur Veranschaulichung und Gestaltung wurden in diesem

Exposé teilweise Kl-generierte Bilder verwendet.

Ob als groBes Einfamilienhaus, Mehrgenerationen-Projekt oder als strategische
Kapitalanlage — nutzen Sie die Chance, dieser seltenen Gelegenheit, bevor es

jemand anderes tut!!! Wir freuen uns auf Sie!l!
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Highlights dieser Immobilie:

+ Bachlauf direkt am Grundstlick - eine seltene Naturoase mit beruhigender
Gerauschkulisse

+ groBzlgiges Areal: Beeindruckende ca. 2.062 m? Grundstticksflache, die viel
Raum fur Gartenprojekte oder Tierhaltung bietet

+ Ausbaupotenzial: Im Dachgeschoss kdnnte eine dritte, kleine Wohneinheit — ideal
zur Wert- und Renditesteigerung

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

+ Wohnung 2 steht leer: Einzug oder Neuvermietung maoglich

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

+ derzeit 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)

Wohnkiche

Tageslicht-Badezimmer mit Badewanne

Obergeschoss (Wohnung 2):

Flur

3 Zimmer (flexibel nutzbar)

Wohnkiche

Tageslicht-Badezimmer mit Badewanne




Dachgeschoss: nicht ausgebaut

Kellergeschoss mit Zugang zum hinteren Garten: diverse Kellerraume
groBer Grlnbereich vor dem Haus

Kleiner Grinbereich hinter dem Haus

geteerte Zuwegung links und rechts des Grundstiickes

mind. 4 PKW-Stellplatze am oberen Ende des Grundstlickes
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Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und naturnahen Wohnlage in
Kirschweiler.

In Kirschweiler selber ist die Nahversorgung noch direkt vor Ort gesichert. Flr
frische Backwaren und den schnellen Einkauf steht die ortsansassige Backerei zur
Verflgung. Erganzt wird das Angebot durch moderne Konzepte wie den
Verkaufsautomaten an der ,Kirschweiler Brlicke"”, der rund um die Uhr regionale
Produkte wie Wurst- und Grillgut sowie Getranke bereithalt. Fir den groBen
Wocheneinkauf sind die Wege kurz: Im benachbarten Stadtteil Idar-Oberstein
Tiefenstein befinden sich zahlreiche Supermarkte z.B. Netto und Norma. In Idar-
Oberstein finden Sie alle weiteren Geschafte, die in nur ca. 10-15 Autominuten
erreichbar sind.

Besonders fur Familien bietet Kirschweiler attraktive Rahmenbedingungen:
Kindertagesstatte: Die gemeindeeigene Kita ,Funkelstein” im Ort verfugt Gber 65
Platze und bietet eine umfassende Betreuung fir Kinder ab dem 6. Lebensmonat
bis zum Schuleintritt an. Besonders hervorzuheben ist das Angebot an
Ganztagsplatzen und die naturnahe padagogische Arbeit durch die direkte Nahe zu
Wald und Wiesen.

Schulen: Die Grundschiler aus Kirschweiler besuchen in der Regel die
Idarbachtalschule im nahen Idar-Oberstein (Tiefenstein). Weiterfiihrende Schulen
(Realschulen plus, Gymnasien sowie berufsbildende Schulen) sind in Idar-
Oberstein in groBer Vielfalt vorhanden und durch die gute Busanbindung sowie
kurze Fahrzeiten problemlos erreichbar.

Die Lebensqualitat wird durch eine eigene Arztpraxis und eine Apotheke im Ort
unterstrichen, sodass die medizinische Grundversorgung fuBlaufig oder in wenigen
Minuten gesichert ist. Ein Friseursalon, verschiedene Restaurants und ein reges

Vereinsleben (inklusive eines renommierten Golfplatzes) runden das Angebot ab.




Hier wohnen Sie dort, wo andere Urlaub machen, ohne auf die Annehmlichkeiten

einer guten Infrastruktur verzichten zu missen!!!
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Annabella Jones-NuBbaum

HauptstraBe 59, 55743 ldar-Oberstein
Tel.: +49 6781 - 56 38 202

E-Mail: idar-oberstein@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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