Idar-Oberstein / Weierbach

Zwel Eingange, null Stress: Das Zweifamilienhaus mit
Hauschar akter!

Ap1Buoéc akivhTov: 26451027

TIMH AFOPAS: 389.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 190 m? « AQMATIA: 9 « EKTAZH FHZ: 647 m2
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9
5

2
2006

389.000 EUR

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

277777




Ap1Op6G akiviATOoL: 26451027 - 55743 Idar-Oberstein / Weierbach

PPV P077?777

22772272 22722777 VERBRAUCH
27772 95.30 kWh/m2a
15.02.2035

C
22772

2006




VON POLL

REAL ESTATE

Ap1Opo6G akiviToL: 26451027 - 55743 Idar-Oberstein / Weierbach

e dddddds

www.von-poll.com




Ap1Opo6G akiviToL: 26451027 - 55743 Idar-Oberstein / Weierbach

e dddddds

TS

e e
S




Ap1Opo6G akiviToL: 26451027 - 55743 Idar-Oberstein / Weierbach

e dddddds

UL R




Ap1Opo6G akiviToL: 26451027 - 55743 Idar-Oberstein / Weierbach




VON POLL

REAL ESTATE

Ap1Opo6G akiviToL: 26451027 - 55743 Idar-Oberstein / Weierbach

e dddddds

www.von-poll.com




Ap1Opo6G akiviToL: 26451027 - 55743 Idar-Oberstein / Weierbach




Ap1Opo6G akiviToL: 26451027 - 55743 Idar-Oberstein / Weierbach

277777




‘ VON POLL

www.von-poll.com



Ap1Opo6G akiviToL: 26451027 - 55743 Idar-Oberstein / Weierbach

Wer sagt eigentlich, dass Immobilien-I nvestments trocken sein miissen? Dieses
Zweifamilienhaus aus dem Baujahr 2006 in | dar-Oberstein/Weierbach beweist das glatte
Gegentell. Hier trifft solide M assivbauweise auf ein Konzept, das Mieter her zen hoher
schlagen lasst —und Vermieter ruhig schlafen l&sst.

Vergessen Sie das klassische, enge Treppenhaus! In diesem Hausist , Privatsphéare® kein
Schlagwort, sondern Programm: Jede Wohneinheit besitzt ihren ganz per stnlichen Eingang.
Dasflhlt sich fur die Mieter nicht nach ,, Wohnung“ an, sondern nach den eigenen vier
Wanden. Mit der unschlagbaren Lage am Ende einer Sackgasseist Stress hier ein
Fremdwort —sowohl flir die Bewohner alsauch flr Sieals Eigentiimer, denn zufriedene
Mieter sind die beste Rendite-Garantie.

Drinnen geht das Wohlfthlprogramm direkt weiter: Die erste Wohnung im Unter geschoss
hat eine angenehme und gut durchdachte Wohnflache von ca. 82 m2. Obwohl sieim
Untergeschossist , ist sie sehr hell (Hanglage). Das Highlight dieser Wohnungist der grof3e,
offene Wohn-Essber eich von ca. 24 m2 und mit Zugang zu gepflasterten Terrasse. Im Wohn-
Essbereich befindet sich auch ein Anschlussfir einen Holzofen. Zwei weitere Zimmer, sowie
ein Buro stehen zur flexiblen Nutzung zur verfiigung. Die Kiiche hat ca. 8 m2 und genligend
Platz, um eine moder ne Einbaukiche aufzustellen. Abgerundet wird diese Wohnung per fekt
durch ein Tagedlicht-Badezimmer und ein Tageslicht-Gaste-WC.

Die zweite Wohnung von ca. 108 m2 erreichen Sie Uber einen Treppenaufgang entlang des
Hauses. Hier erwartet Sie eine Wohnung auf zwei Ebenen (fast wie ein Haus). Hier ist auch
sicherlich der grof3e Wohn-Essber eich von ca. 36 m2 das absolute Highlight. Auch hier
befindet sich ein Anschluss fiir einen Holzofen. Direkt neben diesem Bereich befindet sich
die Kiiche. Auch hier gibt esgenligend Platz, um eine schicke Einbauktiche aufzustellen. Ein
kleines Blro und ein praktische Tageslicht-Gaste-WC rundet diese Ebene perfekt ab. Auf
der zweiten Ebene dieser Wohnung befinden sich 3 weitere Zimmer, ein kleiner
Hauswirtschaftsraum und ein Tageslicht-Badezimmer .

Die aktuellen, monatlichen Kaltmieten belaufen sich fur die erste Wohnung (UG) auf €
419,00 und fir die zweite Wohnung (EG & OG) auf € 749,00.

Lichtdurchflutete Raume treffen auf eine Ausstattung, die auch heute noch voll ins Schwar ze
trifft. Wahrend in anderen Objekten noch Uber fensterlose Bader gestritten wird, punkten
hier beide Wohnungen mit hellen Tageslichtbadern und dem ,, Must-have* fir moderne
Haushalte: einem separaten Gaste-WC. Und wenn der Feierabend ruft? Dann wartet auf
jede Partel eineeigene Terrasse fur das GlasWein im Freien oder das Frihstlck in der




Sonne.

Auf dem Dach ist eine PV-Solarstromanlage installiert, deren garantierte
Einspeisever guitung jedoch zum 31.12.2026 endet.

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

Wirtschaftlich gesehen ist das Objekt ein echter Volltreffer. Mit Baujahr 2006 ist die
Immobilie dem , Flegelalter langst entwachsen, steht aber energetisch und technisch noch
gut im Saft —teure Sanierungsstaus stehen hier vorerst nicht auf dem Plan. Voll ver mietet
und in der infrastrukturellen Top-Lage von Weierbach gelegen, sichern Siesich hier ein
Stick Immobilien-Gold im Edelstein-Zentrum.

Kurz gesagt: Einziehen ist hier nicht nétig, nur Ubernehmen und Profitieren. Greifen Sie zu,
bevor esein anderer tut!

Solide Bausubstanz, voll vermietet und in Top-L age — solche Gelegenheiten sind selten.

L assen Sie sich das ausfuihrliche Exposé inkl. Mietaufstellung zusenden und vereinbaren Sie
noch heute I hr personliches Gesprach mit uns! Wir freuen unsauf Sie!
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Highlightsdieser Immobilie:

+ modern & massiv: Solides Baujahr 2006 —kein Sanierungsstau, moder ne Bausubstanz
+ voll vermietet: Sofortiger Cashflow ab dem ersten Tag ohne L eer standsrisiko

+ maximale Privatsphare: Zwel komplett getrennte Wohneinheiten mit jeweils eigenem
Hauseingang

+ privater AulRenbereich: Jede Wohnung profitiert von einer eigenen Terrasse flr
entspannte Stunden im Freien

+ lichtdurchflutete Bader: Beide Einheiten verfliigen Gber helle Tageslichtbader mit
Badewanne, Dusche und Géaste-WCs

+ strukturiertes Wohnen: Durchdachte Grundrisse, die perfekt auf die Bedirfnisse
moder ner Mieter zugeschnitten sind

+ ruhige Lage am Ende einer Sackgasse (kein Durchgangsverkehr)

+ Bestlage Weierbach: Top-Infrastruktur mit Globus, Arzten und Schulen in unmittelbarer
Nahe

+ Pendler-Bonus:. Erstklassige Anbindung durch den nahen Bahnhof und die schnelle
Erreichbarkeit der B41

Raumaufteilung dieser Immobilie:

Wohnung 1 (Unter geschoss):

Diele/ Eingangsbereich

Wohn-Esszimmer mit Zugang zur Terrasse und Grunbereich

Klche (ohne EBK)

Tageslicht-Badezimmer mit Dusche und Badewanne

Tagedlicht-Gaste-WC

Flur

2 weitere Zimmer (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer, Blro, Hobby, Ankleidezimmer)
Buro

Abstellraum

Wohnung 2 (Erdgeschoss & Ober geschoss):

Erdgeschoss:

Diele/ Eingangsbereich

Wohn-Esszimmer mit Zugang zur Terrasse und Griinbereich

Klche (ohne EBK)

Tagedlicht-GasteWC

Buro

Abstellraum

Treppe zu Ober geschoss

Ober geschoss:




Diele

3weitere Zimmer (Schlafzimmer, Kinderzimmer ...)
Tagedlicht-Badezimmer mit Dusche und Badewanne
Hauswirtschaftsraum

Aussenbereich:

2 PKW-Stellplatz
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Dieses Zweifamilienhaus befindet sich in Sackgassenlage im Stadtteil Weierbach: Wo
L ebensqualitat auf perfekte Infrastruktur trifft

Der Stadtteil Weierbach gilt nicht ohne Grund als einer der begehrtesten Wohnstandorte
innerhalb der Edelsteinstadt Idar-Oberstein. Hier verbindet sich das Beste aus zwel Welten:
Dieidyllische Ruhe eines gewachsenen Stadtteils und eine infrastrukturelle Ausstattung, die
ihresgleichen sucht.

Allesfir den taglichen Bedarf —und mehr Weierbach fungiert als moder nes
Versorgungszentrum der Region. Das Her zstiick bildet das bekannte Gewer begebiet rund
um den Globus-Handelshof, das weit Gber die Stadtgrenzen hinausfir erstklassige
Einkaufsmoglichkeiten sorgt. Von Fachmarkten tiber Arzte und Apotheken bishin zu
vielfaltiger Gastronomieist hier allesin wenigen Minuten erreichbar. Familien profitieren
zudem von einem umfassenden Bildungsangebot direkt vor Ort, inklusive Grundschule und
weiterfihrenden Schulen.

Mobilitat ohne Kompromisse Fur Pendler ist die Lage ein echter strategischer Vorteil. Mit
dem eigenen Bahnhof (Fischbach-Weierbach) ist man perfekt an das Schienennetzin
Richtung Mainz, Frankfurt und Saar briicken angebunden. Wer lieber mit dem Auto
unterwegsist, erreicht Gber die unmittelbar angrenzende B41 schnell die umliegenden
Zentren und Autobahnanbindungen.

Natur vor der Haustlr Trotz der hervorragenden Anbindung kommt die Erholung nicht zu
kurz. Weierbach liegt eingebettet in die sanften Hiigel des Nahetals. Der Nahe-Radweg flihrt
direkt am Stadtteil vorbei und bietet Radlern sowie Wanderern endlose Wege durch die
Natur — perfekt, um nach dem Feierabend tief durchzuatmen.

Das Fazit fur Ihr Investment: Weierbach ist ein Standort mit eingebauter
Vermietungsgar antie. Die Mischung aus hoher Arbeitsplatzdichte im Gewer bepark,
exzellenter Verkehrsanbindung und natur nahem Wohnen macht diesen Stadtteil bei
Mietern aller Altersgruppen dauer haft attraktiv.
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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

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