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Breitenthal

lhr neues Kapitel beginnt hier! Ideal fur grolde
Familien oder Paare mit Platzbedarf
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Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

Partner-Shop Idar-Oberstein
Hauptstralle 59

55743 Idar-Oberstein

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

www.von-poll.com/idar-oberstein

www.von-p




Ap1Opo6G akiviTou: 26451030 - 55758 Breitenthal

et ddd




V 4

W vor rorc]
VON POLL

By

V 4

VON POLL




Ap1Opo6G akiviTou: 26451030 - 55758 Breitenthal

Dieses einladende Einfamilienhaus ver eint grof3ziigiges Wohnen im Innenraum mit einer
aulRergewohnlichen Freiheit auf dem eigenen Grundstiick. Erbaut wurde es 1968 und wurde
1976 durch einen Anbau erweitert. Schon beim Ankommen beeindruckt die Immobilie
durch ihre weitlaufige AuRenanlage: Ein grol3es, massives Car port auf der rechten Seite des
Hauses bietet nicht nur Ihrem Fahrzeug Schutz, sondern hélt auch reichlich Platz fr
Freizeit-Equipment bereit. Wer handwer kliches Geschick besitzt oder ein besonderes Hobby
pflegt, wird das grof? dimensionierte Gartenhaus hinter dem Haus lieben, dasweit Uber
einen gewohnlichen Gerateschuppen hinausgeht und sich ideal als Werkstatt oder Atelier
anbietet. Auf der rechten Seite des Hauses befindet sich noch 2 weiter e Gber dachte PW-
Stellpléatze.

Das Erdgeschoss des Hauses ist als lebendiger Mittelpunkt konzipiert. Hier trifft modernes
Design auf traditionelle Gemutlichkeit: Der weitldufige K iichen- und Essbereich mit ca. 34
m2 |&dt mit einer hochwertigen Einbaukiche (2023) zu kulinarischen Abenden ein, wahrend
der prachtvolle Kachelofen fiir eine unvergleichlich behagliche Warme sorgt. Durch die
direkten Zugange zum Garten ver schmelzen die I nnenrdume har monisch mit der Natur.
Erganzt wird diese Ebene durch drei flexibel nutzbare Zimmer —darunter ein
Durchgangszimmer mit separatem Gartenzugang — sowie ein moder nes Tageslicht-
Duschbad, das mit zeitlosem Design Uber zeugt.

Diese GrofRRzugigkeit setzt sich im Ober geschoss konsequent fort und bietet einer grof3en
Familie oder anspruchsvollen Paaren perfekten Rickzugskomfort. Ein zweiter,
beeindruckend grofRer Wohn- und Essbereich von ca. 34 m2 bildet hier das Herzstlick der
Etage und er 6ffnet vielfaltige Gestaltungsmoglichkeiten fir gemutliche Abende. Zwei
weitere, helle Schlafziimmer bieten Ruhe und Privatsphare fir Eltern, Kinder oder Gaste.
Auch auf dieser Ebene wurde an hochsten Komfort gedacht: Ein zweites, moder nes
Tageslicht-Duschbad sorgt fur entspannte M or genstunden ohne Zeitdruck, wahrend ein
kleines, separates Gaste-WC die funktionale Durchdachtheit des Hauses unter streicht.

Der AuRenbereich selbst ist ein wahres Paradies. Das weitlaufige Grundstiick bietet
genligend Raum fir ausladende Terrassen, Spielflachen oder die Verwirklichung eigener
Gartentraume. Direkt neben dem Haus befindet sich noch eine grof3e Gr tinflache, die dar auf
wartet von Ihnen genutzt zu werden.

Dank der durchdachten Aufteilung Uber zwei Etagen und der mehrfachen Zugange zum

Grunen ist die Natur hier jederzeit nur einen Schritt entfernt. Ein ideales Zuhause fur
M enschen, dieviel Platz zum Atmen suchen und die Kombination aus moder nem




Wohnkomfort und idyllischem Rickzugsort zu schatzen wissen.

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

Ihr neues Kapitel beginnt hier. Stellen Sie sich vor, wie Sie den né&chsten Winter vor dem
prasselnden Kachelofen genief3en oder den Sommer in Ihrem weitlaufigen Garten
verbringen. Lassen Sie diesen Traum wahr werden — kontaktieren Sie uns eine Nachricht fur
ein ausfiihrliches Exposé! Wir freuen unsauf Siel
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Highlightsdieser Immobilie:

+ viel Wohnkomfort im Erdgeschoss. mit grof3em K lichen-Essber eich mit Zugang zum
Garten

+ moder ne Kulinarik: moder ne Einbaukiche

+ Herzstick Kachelofen: Traditionelle Gemdtlichkeit und behagliche Warme

+ Flexibilitat: drel vielseitige Zimmer (inkl. Durchgangszimmer zum Garten) im
Erdgeschoss

+ 2 moder nesT ageslicht-Duschbader

+ maximale Freiheit: Weitlaufiges Grundstiick mit viel Privatsphére und Garten-Paradies
+ grofRes Carport: reichlich Platz fur PKW oder Wohnmaobil

+ 2 kleinere Garage

+ 2 Uberdachte PKW-Stellplétze

+ XL-Gartenhaus: Ideal als Werkstatt, Atelier oder fur Hobbys nutzbar

+ viel Platz zum Atmen: Ideal fur grof3e Familien oder Paare mit Platzbedarf

+ Photovoltaikanlage auf der rechten Seite des Hauses

Raumaufteilung dieser Immobilie:

Erdgeschoss:

1 Eingangsbereich / Flur

1 Kuchen-Essbereich

1 Zwischenflur mit Treppe zum Ober geschoss

1 Tagedlicht-Duschbad

1 kleiner Abstellraum

3weitere Zimmer (davon 1 Durchgangszimmer)

Ober geschoss:

1Kkleiner Flurbereich

1 Wohn-Essbereich mit Abstellraum

1 Zwischenflur

2Zimmer (1 Zimmer mit Balkon)

1 Tagedlicht-Duschbad

1kleines Gaste-WC

K eller geschoss:

diverse Kellerraume

Ausserhalb des Hauses:

grof3es Carport linksvom Haus

kleinere Uberdachte Stellflache fur 2 PKWs

grof3er eingezdunter Garten hinter dem Haus und grof3e Grtinflache gleich neben dem Haus
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Dieses Haus befindet sich in Breitenthal, einer Ortsgemeindeim Landkreis Birkenfeld in
Rheinland-Pfalz. Der Ort liegt mitten im Hunsrlick, nahe der Edelsteinstadt | dar-Ober stein:

Ortdlage & Charakter:

Ruhige Wohnlage: Das Haus liegt am nordwestlichen Rand des Ortskerns. Es handelt sich
um eine sehr ruhige Anlieger stral3e, die von Einfamilienh&usern und grof3ziigigen
Grunflachen gepragt ist.

L andschaftliche Einbettung: Breitenthal liegt in einem weiten Tal (daher der Name),
umgeben von den bewaldeten Hohen des Hunsr licks. Die Adresse befindet sich in
unmittelbarer Nahe zu Wanderwegen und Natur pfaden.

Infrastruktur & Versorgung:

Grundversorgung: Breitenthal ist eine eher kleine Gemeinde (ca. 300 Einwohner). Direkt im
Ort gibt esein Dorfgemeinschaftshaus und ein reges Vereinsleben.

Einkaufen & Dienste: GroRer e Super markte, Arzte, Apotheken und Banken finden Siein
den nahegelegenen Orten Herrstein (ca. 3 km) oder Niederworresbach (ca. 5 km).

Bildung: Ein Kindergarten befindet sich im benachbarten Niederworresbach, die
Grundschuleim etwa 9 km entfernten Kempfeld.

Verkehrsanbindung:

StraRe: Uber die nahegelegene L 160 ist man gut an dasregionale StrafRennetz angebunden.
Idar-Oberstein: ca. 13 km (ca. 15 Min. Fahr zeit).

Kirn: ca. 14 km (ca. 15-20 Min. Fahr zeit).

OPNV: Es bestehen Busverbindungen (RNN) in Richtung Herrstein und Idar-Ober stein, die
vor allem auf den Schiler- und Berufsverkehr abgestimmt sind. Der nachste gr 63ere
Bahnhof befindet sich in Kirn oder Idar-Oberstein (Anschluss an die Nahetalbahn Richtung
Mainz/Frankfurt oder Saarbrtcken).

Freizeit & Tourismus:

Wandern & Natur: Der Ort liegt im EdelSteinL and. Bekannte Wanderwege wie der
Mittelalterpfad (Traumschleife) bel Herrstein oder der Saar-Hunsr Gick-Steig verlaufen in
der direkten Umgebung.

Kultur: Das historische Ortsbild von Herrstein mit seinen Fachwerkhausern ist nur einen
Katzensprung entfernt.

Zusammenfassung: Die Lageist ideal fir Menschen, die dasruhige, landliche Leben im
Hunsrlick suchen, aber dennoch die Nahe zu den Zentren I dar-Ober stein und Kirn schatzen.
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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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