Idar-Oberstein

Kernsanierte 3-ZK B-Wohnung mit Balkon und
Wohlfuhlgarantie!

ApiBudéc aktvATou: 26451033

TIM'H AFOPAS: 215.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 105 m2 « AQMATIA: 3

www.von-poll.com
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ca. 105 m2
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215.000 EUR

Kauferprovision
betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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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
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Hinter der Fassade dieses 4-Parteienhausesin der Bismarckstraf3e 33 im Stadtteil Idar
erwartet Sie ein Wohntraum, der moder nen Lifestyle mit hochstem Komfort verbindet.
Dieseim Hochparterre gelegene, Uber nur funf Stufen bequem erreichbare
Eigentumswohnung, wur de zwischen 2016 und 2018 aufwendig kernsaniert und prasentiert
sich heutein einem Zustand, der keine Wiinsche offen l&sst.

Schon beim Betreten der ca. 105 m2 grof3en 3-Zimmer -Wohnung dur ch die hochwertige
Brandschutz-Wohnungstiir wird klar: Hier wurde mit Liebe zum Detail und Sinn fr
Asthetik geplant:

DasHerzstiick ist der weitlaufige, offen gestaltete Wohn- Ess- und Kiichenbereich, in dem
die moder ne Einbaukichein L-Form das Kochen zum kommunikativen Mittelpunkt macht.
Grol3e, dreifach verglaste Fensterfronten mit elektrischen Rollladen sowie Innen- und
AulBenfenster banken sorgen fur ein helles Ambiente und fuhren direkt auf das Highlight:
den ca. 3x3 Meter grolden, neuen Balkon aus edlem Edelstahl und Glas. Hier genief3en Sie
auf der Slid-West-Seite bisin die spaten Abendstunden die Sonne.

Die Sanierung 2016-2018 umfasste die gesamte Elektrik, samtliche Wasserleitungen sowie
alle Heizkor per, wahrend abgehangte Decken und mit I solierung ver sehene Regipswandein
Kombination mit neuen Béden und moder nen Zimmertiren flr ein erstklassiges
Wohngefuhl sorgen. Das grof3ziigige Tageslichtbad tberzeugt mit Eckwanne und Dusche,
erganzt durch ein separates Gaste-WC.

Auch das Gemeinschaftseigentum wur de umfassend modernisiert: Das Dach erhielt eine
Reparatur sowie einen automatischen Rauchabzug, die Wetter seite des Hauses wurde
isoliert und die Fassade frisch gestrichen. Ein eingezauntes Grundstiick, ein renoviertes
Treppenhaus mit neuer Hauseingangstiir sowie eine moder ne Klingel- und Sprechanlage
runden das gepflegte Bild ab.

Energetisch ist die Immobilie durch die 2024/2025 installierte neue Gasheizung perfekt fur
die Zukunft ger Ustet. Ein eigener Kellerraum sowie ein separater Waschraum bieten

zusatzlichen Komfort.

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

Hausgeld (Stand:2026):
+ monatlich 360 € (nicht umlegbar: 79,68 €, davon 41,94 € in die I nstandhaltungsr ticklage)




Ob als stilvolles Domizil oder wertstabile K apitalanlage — diese Wohnung ver eint zeitlose
M oder nitat mit erstklassiger Substanz. Haben wir I hr Interesse geweckt? Lassen Sie sich bel
einer Besichtigung von dieser Immobilie Giber zeugen. Wir freuen uns auf Sie!
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Highlights dieser Wohnung:

+ Hochparterre: nur wenige Stufen biszur Wohnungseingangstur!

+ da diese Wohnung nicht vermietet ist, kdnnen Sie sie nach kompletter Kaufpreiszahlung
direkt nutzen

+ Einbauktiche bereits vorhanden

+ Tagedlicht-Badezimmer und Gaste-WC

+ grofRer Balkon mit Stid-West Ausrichtung

+ umfassende Sanierungen 2016-2018

+ kleine Eigentiimer gemeinschaft (alle Wohnungen werden von den Eigentiimern selbst
bewohnt)

+ neue Gasheizung (2024/2025)

+u.v.m.

Raumaufteilung dieser Wohnung:

1 Flur / Eingangsbereich

1 groRer Wohn- Ess- und K tichenbereich mit Zugang zum Balkon

2 Schlafzimmer

1 Tagedlicht-Badezimmer

1 GasteWC

1kleiner Abstellraum

Aul3erhalb der Wohnung:

1 eigener Kellerraum

1 kleiner Wasch-Trockenraum auf halber Etage, der exklusiv zu dieser Wohnung gehort
1 gepflasterter Gemeinschaftsbereich im Garten
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Diese Wohnung empfangt Siein einer der attraktivsten Hohenlagen von | dar-Ober stein.
Hier verschmelzen die Vorziige eines urbanen L ebensstils mit der Ruhe und der Weitsicht,
die diese besonder e Hanglage im Stadtteil Idar bietet.

Wer hier wohnt, genief3t das Privileg kurzer Wege: Das Zentrum von ldar ist nur einen
Katzensprung entfernt. Viele Besor gungen des taglichen Bedarfs—vom mor gendlichen Gang
zum Béacker bis hin zu Besuchen bei Arzten oder in den umliegenden Schulen —lassen sich
bequem und zeitnah erledigen. Die hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr sowie die schnelle Erreichbarkeit des Bahnhofs machen die L age auch fir
Pendler duRerst attraktiv.

Doch bietet die Lage dieser Immobilie weit mehr alsnur eine perfekte Infrastruktur. Sobald
Siedas Haus verlassen, befinden Sie sich in einer Umgebung, die zum Durchatmen einladt.
Diewaldreichen Hange des Hunsrticks, die die Stadt wie ein gr ines Band umschlief3en,
liegen fast direkt vor Ihrer Haustlir und bieten unzahlige M 6glichkeiten flr ausgiebige
Spaziergange oder sportliche Aktivitaten in der Natur.

Esist diese seltene Kombination aus zentraler Vitalitat und dem entspannten Riickzugsort
mit Blick tber das Tal, die diese Adresse so besonders macht. Hier wohnen Sie nicht einfach
nur —Sieresidieren an einem Standort, der die Geschichte der Stadt mit modernem

L ebenskomfort verbindet.
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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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