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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frithzeitig 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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Diesesim Jahr 1900 errichtete Einfamilienhaus verbindet den soliden Char akter der
Jahrhundertwende mit einem dur chdachten, grof3ziigigen Raumangebot auf drei Etagen
und bietet auf einer Wohnflache von ca. 110 m?2 vielseitige Entfaltungsmaoglichkeiten fur
Familien, Paare oder Freiberufler. Ob als charmante Erstimmobilie fur den Start ins
Eigenheim oder als gemutliches Ferienhaus zum Entschleunigen — dieses Obj ekt passt sich
flexibel Ihren Lebensplanen an.

Beim Betreten der Immobilieim Erdgeschoss 6ffnet sich ein einladender Flurbereich, von
dem aus man direkt zur Terrasseund in den Garten gelangt. Auf der linken Seite des
Eingangs befindet sich ein helles Bliro, das sich ideal fiir das Homeoffice eignet, ohne die
Privatsphére desrestlichen Hauses zu stéren. Auf der rechten Seite liegt das grof3ziigige
Esszimmer, das dank eines eigenen, traditionellen Holzofens das gemutliche Her zsttick far
gemeinsame Familienessen bildet. Die angrenzende K licheist bereits voll funktionsfahig mit
einer gepflegten Einbaukliche ausgestattet. Ebenfalls auf dieser Ebene befindet sich ein
helles Tagedicht-Duschbad, dem ein praktischer Bereich mit allen notwendigen Anschliissen
fur Waschmaschineund Trockner vorgelagert ist. Ein clever genutzter, kleiner Abstellraum
unter der Treppesorgt fir zusatzlichen Stauraum im Alltag.

Uber die Treppe gelangt man in das Ober geschoss, welches ganz im Zeichen des gemiitlichen
Beisammenseinsund der Entspannung steht. Der zentrale Flur verbindet hier alle Raume.
Das grof3ziigige Wohnzimmer |&dt zu gemutlichen Abenden ein und ist mit einem zweiten
Holzofen ausgestattet, der in der kalten Jahreszeit fur eine wohlige und behagliche Warme
im gesamten Stockwerk sorgt. Ein geraumiges Elter nschlafzimmer sowie ein flexibel
nutzbares Gastezimmer, welches hinter dem Wohnzimmer liegt und alter nativ auch
hervorragend alsKinder- oder Hobbyzimmer eignet, komplettieren diese Etage.

Das Dachgeschoss erweitert das Platzangebot nochmals und eignet sich perfekt als separ ater
Bereich fur Kinder oder Jugendliche. Hier stehen zwei gemuitliche Schlafzimmer unter
charmanten Dachschragen zur Verflgung. Ein weiterer kleiner Abstellraum auf dieser
Ebene bietet idealen Platz fur Koffer, Welhnachtsdekor ation oder Haushaltsutensilien und
sorgt so fir Ordnung im Haus.

Der AuRenbereich der Immobilie prasentiert sich auf einem insgesamt 457 m2 grof3en
Grundstiick, das eine perfekte Balance aus hoher L ebensqualitat und Uber schaubarem
Pflegeaufwand bietet. Direkt vom Erdgeschoss-Flur aus betritt man die einladende,
befestigte Terrasse, die mit einer integrierten Markise optimalen Sonnenschutz an heil3en
Sommertagen bietet. Der angrenzende, griine Garten 1adt zum Spielen, Gartnern und




Verweilen im Freien ein. Ein hiibsches Gartenhauschen bietet ausreichend Platz fir
Gartengerate und Outdoormaébel, (wahrend das eigene Fahrzeug sicher in der
dazugehorigen Garage geparkt werden kann.) Ein besonderes Extraist der direkt vom
Garten aus zugangliche, kleine Nebenbereich, der wertvolle zusatzliche Stellflache fir
Kaminholz, Fahrrader oder Werkzeuge bereithalt.

Zusammenfassend Uber zeugt dieses historische Schmuckstiick aus dem Jahr 1903 durch
seine gelungene Raumvidfalt, die gemutlichen Akzente der Holzéfen und die attraktive,
naturnahe Lagein Kinderbeuern —ein ideales neues Zuhause mit viel Potenzial.

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

Kontaktieren Sieunsjetzt fir einen gemeinsamen Besichtigungstermin vor Ort! Wir freuen
unsauf Sie!
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Highlightsdieser Immobilie:

+ da dieses Haus nicht vermietet ist, kdnnen Sie sie nach kompletter Kaufpreiszahlung
direkt nutzen

+ alteHolzturen und Treppen

+ einfach Einbauktiche bereits vorhanden

+ Nebengebadude vielseitig nutzbar

+ noch Ausbaupotenzial in der Scheune

+ grofRer Garagenanteil in der Scheune

+ groRe Terrasse

+ grofRe Griinflache hinter dem Haus
+u.v.m....

Raumaufteilung dieser Immobilie:
Erdgeschoss:

1kleineZimmer (ideal als Garderobe oder kleines Biiro)
1Zimmer (z.B. ideal als Esszimmer)

1 Tagedlicht-Duschbad mit Anschliisse fir Waschmaschine
1 Kuchemit EBK

1 Flur mit Zugang zu Terrasse & Gartn

1 kleiner Abstellraum unter der Treppe

Ober geschoss:

1 Durchgangszimmer (ideal als Wohnzimmer)
2 weitere Zimmer

1 Flur

Dachgeschoss:

1kleiner Abstellraum

2 Schlafzimmer

Im AulRenbereich:

1 Garage

1Terrasse

Garten

kleines Nebengebaude im Garten
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Die angebotene |mmobilie befindet sich in der Ortsgemeinde Kinderbeuern, eingebettet in
die malerische Naturlandschaft des Alftalsam Rande der Vulkaneifel und unweit der
Weinregion Mittelmosel. Kinderbeuern zeichnet sich durch seineruhige, familienfreundliche
und naturnahe L age aus, die einen hohen Erholungswert direkt vor der Haustiir bietet —
ideal fUr Spaziergénge, Radtouren und Ausfligeins Griine. Trotz dieser 1andlichen Idylle
missen Bewohner nicht auf eine hervorragende I nfrastruktur verzichten: Im Ort selbst und
im direkt angrenzenden Partnergemeinde-K ern Hetzerath/Bausendorf finden sich Geschéfte
destaglichen Bedarfs, Backereien, eine Grundschule sowie ein Kindergarten, was die L age
besondersfur Familien attraktiv macht.

Ein ganz besonderer Pluspunkt ist die erstklassige Verkehrsanbindung der Gemeinde. Uber
die nahegelegene Bundesstral3e B53 und den Anschluss an die Autobahn A1 (Schnittstelle
Wittlich/Wengerohr) sind gr 63ere Wirtschaftszentren und Stadte wie Wittlich, Trier oder
auch das Grof3herzogtum Luxemburgin kurzer Zeit erreichbar. Zudem sorgt der
nahegelegene Bahnhof im Nachbarort Bengel fiir eine komfortable Anbindung an das
Schienennetz. Hier verbindet sich das Beste aus zwei Welten: das entspannte, sichere L eben
in einer intakten Dorfgemeinschaft und die schnelle Erreichbarkeit urbaner Zentren.
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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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