VON POLL

Idar-Oberstein

Top gepflegtes Zweifamilienhaus: Wohnen &
Vermieten unter einem Dach!!!

ApiBuéc aktvATou: 26451005

TIM'H ATOPAS: 449.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 307 m? « AQMATIA: 9 « EKTAZH MH:: 1.026 m?
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26451005
ca. 307 m2
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1978

449.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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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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Nutzen Sie die einmalige M 6glichkeit, dieses freistehende Zweifamilienhaus aus dem Jahr
1978 in einer gefragten und ruhigen Lageim Ortsteill Weierbach (unmittelbare Nahe zum
Gottenbach Gymnasium) zu erwer ben. Auf einem grof3ziigigen Eckgrundsttick von ca. 1.026
m2 stehend, préasentiert sich die Immabilie durchgehend in einem sehr gepflegten Zustand
durch umfangreiche und laufende M oder nisierungen und Renovierungen, die hauptséchlich
zwischen 2017 und 2025 dur chgefiihrt wurden (wie z.B. neue Haustiir, neue Fenster, neue
Innentlren u.v.m.).

DasHausist in zwei unabhangige Eigentumswohnungen unterteilt und bietet somit hdchste
Flexibilitat:

Die Erdgeschosswohnung mit ca. 143 m2 Wohnflache tUber zeugt mit einem grof3en Wohn-
Essbereich, direktem Zugang zu zwei Terrassen, einer moder nen Einbauktiche, drei (Schlaf-
)Zimmer n, einem Tageslicht-Duschbad (mit Anschliissen fur Waschmaschine und Trockner)
und einem Familien-Tageslicht-Badezimmer mit Eckbadewanne. Ein entscheidender
finanzieller Vorteil dieser Einheit ist ihre aktuelle Vermietung, die dem neuen Eigentiimer
860 € monatliche Kaltmiete sichert und so die Finanzierung unmittelbar unter stiitzt.

Die Ober geschosswohnung mit ca. 164 m2 Wohnflache bietet nahezu die gleiche attraktive
Aufteilung, jedoch mit einem zusatzlichen (Schlaf-)Zimmer, was sieideal fur die
Eigennutzung macht. Auf dieser Etage sorgen auch zwei elektrische Markisen fir Schatten
im Sommer auf dem hinteren Balkon und der Terrasse.

Im Auf3enbereich punktet dasHaus mit einem pflegeleicht und schén angelegten Garten, der
mit einem kleinen Gartenhausund einer Grillstelle zum Entspannen einladt. Zwei grof3e
Doppelgaragen gleich neben dem Haus runden das praktische Angebot ab. Hier befindet
sich auch ein praktischer, seitlicher Zugang zum Garten.

Hinweis: Zum Schutz der Privatsphare der derzeitigen Mieter werden von dieser Wohnung
keine Innenaufnahmen ver offentlicht.

Dieses Zweifamilienhausin Rollschied stellt eine perfekte Kombination aus Top-
Pflegezustand, groRziigigem Platzangebot, hohem Wohnwert und gesicherter Rendite dar —

dieideale Wahl fir alle, die ein geraumiges Zuhause in idealer L age suchen.

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

Sichern Sie sich dieses einmalige I nvestment mit gesicherter Mieteinnahme. Fordern Sie




noch heute das vollstandige Exposé an oder vereinbaren Sie | hren personlichen
Besichtigungster min mit uns!!! Wir freuen uns auf Sie!!!
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Highlights des Zweifamilienhauses:

+ Zweifamilienhaus: Perfekt fir M ehrgener ationenwohnen/Eigennutzung oder
Kapitalanlage durch Vermietung

+in Wohneigentum geteilt (2 Wohnungen)

+ sofortige Mieteinnahmen: 4-ZK B-Erdgeschosswohnung ist der zeit gut ver mietet
+ grof3zigiges Grundstick mit kleinem Gartenhaus und Grillstelle, seitlicher Eingang zum
Garten neben den Garagen moglich

+ solide Bausubstanz

+ top gepflegter Innen- und AulRenbereich

+ Dachgeschoss noch ausbaufahig

+ rundum eingezaunt

+ ideale Lage fur Familien: unmittelbar in der N&he zu einem der Gymnasien in I dar-
Oberstein

+ grol3e Doppelgaragen

Raumaufteilung der Wohnfléache dieses Zweifamilienhauses:

Erdgeschoss:

1Diele

1 Wohn-Essbereich

1 Kuche mit Einbaukiche

1 Flur

3 Schlafzimmer

2 Tagedlicht-Badezimmer

Ober geschoss:

1Diele

1 Wohn-Essbereich

1 Kuche mit Einbaukiiche

1Flur

4 Schlafzimmer

2 Tagedlicht-Badezimmer

Aul3erhalb der Immobilie:

2 Terrassen

1 grofRe Garagen

Vorgarten

grof3er Garten hinter dem Haus
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Weierbach ist ein attraktiver und etablierter Ortsteil der Stadt Idar-Oberstein, gelegen im
rheinland-pféalzischen Hunsrlick. Die L age verbindet die Vorteile einesruhigen
Wohnumfelds mit der Nahe zur Infrastruktur der Kernstadt.

Wohnqualitat und Umfeld
Ruhiges Wohnen: Weierbach zeichnet sich durch seine ruhigen und griinen Wohngebiete
aus, die eine hohe L ebensqualitat bieten. Die Nachbar schaft, insbesonder e die L age dieser
Immobilie gilt als gefragt.

Naturverbundenheit: Die Umgebung ist ideal fir Naturliebhaber. Zahlreiche Walder und
Wanderwege des Hunsr licks laden zu Freizeitaktivitaten und Erholung ein.

Infrastruktur und Bildung

Bildungseinrichtungen: Ein wesentliches Merkmal der Lageist die unmittelbare Néhe zu
einem der Gymnasien von ldar-Oberstein, was den Ortsteil flir Familien besonder s attraktiv
macht. Weitere Schulen und Kindergarten sind in der Regel gut erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten: Dietagliche Nahversorgungist in Weierbach oder in den
nahegelegenen Zentren von | dar-Oberstein gewahrleistet. GroRRere Einkaufszentren und
Fachmarkte befinden sich in der Kernstadt.

Verkehrsanbindung

Anbindung an Idar-Oberstein: Weierbach ist gut an das Zentrum von |dar-Oberstein
angebunden, das iber eine umfassende Infrastruktur (Arzte, Krankenh&user, Behorden,
Kulturangebote) verfligt.

Uberregionale Anbindung: Durch die Ndhe zu wichtigen BundesstraRen (z.B. B41) ist die
Anbindung an die Region, beispielsweisein Richtung Bad Kreuznach, Birkenfeld oder an die
Autobahn A61/A62, gegeben. Der Flughafen Frankfurt-Hahn ist ebenfallsin angemessener
Fahr zeit erreichbarkeit.

Zusammenfassend bietet Weierbach eine ideale Mischung aus familienger echtem, ruhigem
Wohnen und einer guten Anbindung an die stadtische Infrastruktur und die Natur des
Hunsr ticks.
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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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Annabella Jones-NuRbaum

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

www.von-poll.com
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