VON POLL

Idar-Oberstein

Kernsanierte 3-ZKB-\Wohnung mit Balkon und
Wohlfuhlgarantie!

Objektnummer: 26451033

KAUFPREIS: 184.900 EUR « WOHNFLACHE: ca. 105 m? « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26451033
ca. 105 m?
3

2

1

1953

184.900 EUR
Erdgeschosswohnung

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

gepflegt

Massiv

Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 13.7 kWh/m?a
D
21.09.2027
1953
Gas
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Die Immobilie

VON POLL

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

Partner-Shop Idar-Oberstein
HauptstraRe 59

55743 |dar-Oberstein

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

www.von-poll.com/idar-oberstein
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Hinter der Fassade dieses 4-Parteienhauses in der BismarckstraBe 33 im Stadtteil Idar
erwartet Sie ein Wohntraum, der modernen Lifestyle mit hdchstem Komfort verbindet.
Diese im Hochparterre gelegene, Uber nur funf Stufen bequem erreichbare
Eigentumswohnung, wurde zwischen 2016 und 2018 aufwendig kernsaniert und
prasentiert sich heute in einem Zustand, der keine Wiinsche offen lasst.

Schon beim Betreten der ca. 105 m? groBen 3-Zimmer-Wohnung durch die
hochwertige Brandschutz-Wohnungstur wird klar: Hier wurde mit Liebe zum Detail und
Sinn fiir Asthetik geplant:

Das Herzstlick ist der weitlaufige, offen gestaltete Wohn- Ess- und Klichenbereich, in
dem die moderne Einbaukiche in L-Form das Kochen zum kommunikativen Mittelpunkt
macht. GroBe, dreifach verglaste Fensterfronten mit elektrischen Rollladen sowie
Innen- und AuBenfensterbanken sorgen fir ein helles Ambiente und fiihren direkt auf
das Highlight: den ca. 3x3 Meter groBen, neuen Balkon aus edlem Edelstahl und Glas.
Hier genieBen Sie auf der Sud-West-Seite bis in die spaten Abendstunden die Sonne.

Die Sanierung 2016-2018 umfasste die gesamte Elektrik, samtliche Wasserleitungen
sowie alle Heizkorper, wahrend abgehangte Decken und mit Isolierung versehene
Regipswande in Kombination mit neuen Boden und modernen Zimmertiren fir ein
erstklassiges Wohngefihl sorgen. Das groBziigige Tageslichtbad liberzeugt mit
Eckwanne und Dusche, erganzt durch ein separates Gaste-WC.

Auch das Gemeinschaftseigentum wurde umfassend modernisiert: Das Dach erhielt
eine Reparatur sowie einen automatischen Rauchabzug, die Wetterseite des Hauses
wurde isoliert und die Fassade frisch gestrichen. Ein eingezauntes Grundstlick, ein
renoviertes Treppenhaus mit neuer Hauseingangstur sowie eine moderne Klingel- und
Sprechanlage runden das gepflegte Bild ab.

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

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

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

Instandhaltungsriicklage)

Ob als stilvolles Domizil oder wertstabile Kapitalanlage — diese Wohnung vereint




zeitlose Modernitat mit erstklassiger Substanz. Haben wir lhr Interesse geweckt?
Lassen Sie sich bei einer Besichtigung von dieser Immobilie liberzeugen. Wir freuen
uns auf Sie!
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Ausstattung und Details

Highlights dieser Wohnung:

+ Hochparterre: nur wenige Stufen bis zur Wohnungseingangstr!

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

+ Einbauktliche bereits vorhanden

+ Tageslicht-Badezimmer und Gaste-WC

+ groBer Balkon mit SUd-West Ausrichtung

+ umfassende Sanierungen 2016-2018

+ kleine Eigentiimergemeinschaft (alle Wohnungen werden von den Eigentimern
selbst bewohnt)

+ neue Gasheizung (2024/2025)

+ u.v.m.

Raumaufteilung dieser Wohnung:

1 Flur / Eingangsbereich

1 groBer Wohn- Ess- und Kuchenbereich mit Zugang zum Balkon

2 Schlafzimmer

1 Tageslicht-Badezimmer

1 Géaste-WC

1 kleiner Abstellraum

AuBerhalb 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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Alles zum Standort

Diese Wohnung empfangt Sie in einer der attraktivsten Hohenlagen von Idar-Oberstein.
Hier verschmelzen die Vorzige eines urbanen Lebensstils mit der Ruhe und der
Weitsicht, die diese besondere Hanglage im Stadtteil Idar bietet.

Wer hier wohnt, genieBt das Privileg kurzer Wege: Das Zentrum von Idar ist nur einen
Katzensprung entfernt. Viele Besorgungen des taglichen Bedarfs — vom morgendlichen
Gang zum Backer bis hin zu Besuchen bei Arzten oder in den umliegenden Schulen -
lassen sich bequem und zeitnah erledigen. Die hervorragende Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr sowie die schnelle Erreichbarkeit des Bahnhofs machen die
Lage auch fur Pendler auBerst attraktiv.

Doch bietet die Lage dieser Immobilie weit mehr als nur eine perfekte Infrastruktur.
Sobald Sie das Haus verlassen, befinden Sie sich in einer Umgebung, die zum
Durchatmen einladt. Die waldreichen Hange des Hunsrlicks, die die Stadt wie ein
grines Band umschlieBen, liegen fast direkt vor Ihrer Haustlr und bieten unzahlige
Mdglichkeiten flr ausgiebige Spaziergange oder sportliche Aktivitaten in der Natur.

Es ist diese seltene Kombination aus zentraler Vitalitat und dem entspannten
Ruckzugsort mit Blick Uber das Tal, die diese Adresse so besonders macht. Hier
wohnen Sie nicht einfach nur — Sie residieren an einem Standort, der die Geschichte
der Stadt mit modernem Lebenskomfort verbindet.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Annabella Jones-NuBbaum

HauptstraBe 59, 55743 Idar-Oberstein
Tel.: +49 6781 - 56 38 202
E-Mail: idar-oberstein@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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