Kirschweiler

Wo Traume ein Zuhause finden!!! Grol3es Anwesen
Im Dorf der Edelsteinschleifer - Kirschweller
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Wo Traume ein Zuhause finden!!! Willkommen in lhrem neuen Zuhause!!! Dieses
auRBergewdhnliche Anwesen in Kirschweiler bietet auf einer Wohnebene ca. 193 m2
Wohnflache, die zum Wohlfiihlen und Entspannen einladt.

Das groRRziligige Entree empfangt Sie mit viel Platz fir Garderobe und einen praktischen
Gaste-WC — perfekt fir Familienbesuche und Géaste. Der sehr grol3e, offene Wohn- und
Essbereich ist sicherlich das Herzstlick des Hauses: Hier kdnnen Sie gemeinsam
entspannen, essen und lachen. Grol3e Fenster und der Zugang zur sonnigen,
grol3zligigen Terrasse lassen viel Tageslicht herein und bieten einen herrlichen Blick auf
das griine Grundstiick — ideal fir gemutliche Stunden im Freien, Grillabende oder einfach
nur die Natur geniel3en. Die Kiiche liegt bequem neben dem Essbereich. Vier weitere
Zimmer stehen lhnen flexibel zur Verfligung: Ob Kinderzimmer, Hobbyraum, Biro oder
Gastezimmer — hier kdnnen Sie lhren individuellen Bedurfnissen nachkommen. Das
Tageslicht-Badezimmer rundet die Etage ab. Dieses Erdgeschoss verbindet Wohnen auf
einer Ebene und groRzligiges Wohnen mit viel Flexibilitat.

Das Untergeschoss verfligt ebenfalls tiber ca. 193 m2 Flache und ist Giber das Wohnhaus
als auch durch einen eigenen Eingang an der linken Seite des Hauses erreichbar. Dies
macht diese Flache besonders flexibel. Hier befinden sich derzeit Birordume sowie eine
ehemalige Schleiferei — perfekt fiir Home-Office, kreative Projekte oder Hobbyraume. Sie
eignet sich aber auch als kleine separate Wohnung, ideal fiir Gaste, erwachsene Kinder
oder als Vermietungsmaoglichkeit. Alternativ kdnnen Sie den Raum auch als komfortables
Home-Office, Hobbyraum oder fur kreative Projekte nutzen. Eine gewerbliche Nutzung ist
selbstverstandlich auch denkbar.

Der Gartenbereich — Natur pur... Das Grundstick umfasst beeindruckende ca. 6.135 m?2
Flache, die viel Raum fiir Aktivitaten im Freien bietet. Ein sehr gro3es Grillgebaude ladt
zu geselligen Runden ein, wahrend ein Bachlauf fur eine entspannte Atmosphére sorgt.
Fur Pferdeliebhaber gibt es Pferdestalle und viel Grinflache, die ideal fur Tiere und
Naturfreunde sind.

Eine Doppelgaragen und eine grol3e Auffahrt bieten ausreichend Platz fur Fahrzeuge,
Fahrrader und mehr.

Dieses Anwesen ist ein wahres Paradies fur Grol3 und Klein sowie fiir Zweibeiner und
Vierbeiner. Hier kdnnen Sie lhren Traum vom Leben inmitten der Natur verwirklichen und
sich rundum wohlftihlen.




Aus Diskretionsgriinden wurden bei den Innenaufnahmen auf Bilder verzichtet.

Es wirde uns sehr freuen, wenn wir lhnen dieses aussergewohnliche Anwesen zeigen
durften!!! Wir freuen uns auf Sie!!!
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Highlights dieses Einfamilienhauses:

+ grof3ziigiges Grundsttick mit ca. 6.135 m2: ideal fiir Tierhaltung oder Gartenfreunde
+ helles, offen gestaltetes Wohn-Esszimmer mit Zugang zur grof3en, sonnigen Terrasse
+ vielseitig nutzbares Untergeschoss mit separatem Eingang, Biro und ehemaliger
Schleiferei

+ AuRenbereich mit groRen Grillgebaude

+ zwei Pferdestallen

+ eine Doppelgarage

+ grofRe Auffahrt

Raumaufteilung dieses Einfamilienhauses:

Erdgeschoss:

1 Entree mit Garderobenbereich und Gaste-WC

1 Wohn-Esszimmer

1 Kuche

1 Tageslicht-Badezimmer

4 weitere Zimmer, die flexibel genutzt werden kdénnen ( z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer,
Ankleidezimmer, Gastezimmer, Home-Office ... )

Untergeschoss:

1 Buro

1 Schleiferei

+ diverse Kellerraume

AulRerhalb der Immobilie:

grof3er Garten mit groBem Grillhaus und Bachlauf

2 Pferdestélle

1 Doppelgarage

viel Grunflache
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Kirschweiler, das Dorf der Edelsteinschleifer, hat ca. 1.119 Einwohner (Stand
30.04.2023) und bietet mit seiner intakten Infrastruktur eine ausgezeichnete
Wohnqualitat. Arzt, Apotheke, Backerei und Friseursalon sind noch im Ort vorhanden.
Diverse Vereine und ein Golfplatz beleben das Vereinsleben. Weit tber Kirschweiler
hinaus bekannte Restaurants und Gaststatten laden zum Geniel3en ein. Die Gemeinde
bietet eine perfekte Mischung aus landlicher Idylle und guter Erreichbarkeit.

In Kirschweiler geniefRen Sie die Ruhe des Grinen, umgeben von Waldern, Wiesen und
malerischen Landschaften — ideal fur Natur- und Outdoor-Liebhaber. Gleichzeitig sind
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und andere wichtige Einrichtungen bequem erreichbar,
sodass Sie den Komfort eines lebendigen Ortes mit der Ruhe des Landlebens verbinden
kénnen.

Ob Spaziergange in der Natur, Radfahren oder einfach das entspannte Dorfleben —
Kirschweiler bietet eine angenehme Umgebung fir Familien, Naturliebhaber und alle, die
das Leben im Griinen schétzen.

Entfernungen (in ca.):
Autobahnanbindung A 62: 18 km
Bahnhof Idar-Oberstein: 8,5 km
Kita Funkelstein: 650 m
Grundschule Idarbachtal: 3 km
nachste Bushaltestelle: 320 m
Idar-Oberstein: 8 km

Morbach: 14,5 km

Birkenfeld: 20 km

Kirn: 24 km
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 31.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 296.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1971.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen.
Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentimerseite kommt, hat der INTERESSENT bei
Abschluss

- Eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- Eines KAUFVERTRAGS die ortsubliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Annabella Jones-NufRbaum

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

www.von-poll.com
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