Kappelrodeck / Waldulm

Familienfreundliches Zuhause mit Gartenidylle

Objektnummer: 25191144

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

\.

KAUFPREIS: 395.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 149 m2 « ZIMMER: 6 + GRUNDSTUCK: 392 m2
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Auf einen Blick

25191144
ca. 149 m2
Satteldach
6

3

2

1933

395.000 EUR
Einfamilienhaus

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

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 290.10 kWh/m?2a
H

01.10.2035

: 1933

Ol
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Grundrisse

Heizung

Garage

Kellergeschoss
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Ein erster Eindruck

Das Einfamilienhaus wurde ca. 1933 in Massivbauweise errichtet und 1978 umfassend

renoviert sowie durch einen Anbau erweitert. Das Haus bietet rund 149 m2 Wohnflache

auf einem Grundstick von ca. 392 m2 und tberzeugt durch eine durchdachte Aufteilung
mit viel Platz fir eine Familie.

Im Erdgeschoss befindet sich der Eingangsbereich mit Zugang sowohl ins Obergeschoss
als auch in den Keller. Ein Gaste-WC mit Tageslicht und Dusche ist hier ebenfalls
vorhanden. Von hier aus gelangen Sie in die Diele, die wiederum in das grof3zigige
Wohnzimmer und das Esszimmer fihrt.

Das Wohnzimmer bietet nicht nur viel Platz, sondern dank des im Jahr 2005 eingebauten
Kachelofens auch eine gemiitliche Atmosphare. Uber Luftschachte versorgt dieser neben
dem Wohnzimmer auch die Diele und das Elternschlafzimmer im Obergeschoss mit
angenehmer Warme. Vom Wohnzimmer aus gelangen Sie direkt auf die Terrasse sowie
in den schon angelegten, sichtgeschitzten Garten.

Neben der Terrasse befindet sich zudem ein Uberdachter Bereich, der sich gut zur
Holzlagerung oder als weitere Sitzgelegenheit eignet.

Das vom Wohnzimmer angrenzende Esszimmer verbindet den Wohnbereich mit der
Kiche und schafft Raum fiir gemeinsames Familienleben.

Im Obergeschoss stehen drei Schlafzimmer zur Verfligung. Das Elternschlafzimmer ist
mit rund 28 m2 besonders grofRzligig geschnitten und verflgt Gber einen Zugang zum
Uberdachten Balkon mit Blick auf die Weinberge von Waldulm. Die beiden Kinderzimmer
bieten mit ca. 11 m? und 14 m? ausreichend Platz.

Das helle Badezimmer wurde 2019 komplett erneuert und nicht nur mit einer bodentiefen
Dusche sowie einem modernen Vinylboden ausgestattet, sondern dartber hinaus
luxuriés mit hochwertigen Markenbadmaobeln versehen und auf den neuesten Stand
gebracht.

Fir zusatzlichen Komfort sorgen elektrische Rollladen in allen drei Schlafzimmern sowie
im Wohnzimmer. Im Esszimmer wurden ebenfalls moderne elektrische Jalousien
installiert.

Ein zusatzlicher Spitzboden mit einer maximalen Deckenhdhe von ca. 2,53 m bietet
weiteren Stauraum und somit praktische Platzreserven. Das Dach wurde zudem ca. 1980
gedammt.




Das Haus ist voll unterkellert und bietet neben dem Heizraum auch einen Werkstattraum,
einen Waschraum, einen Abstellraum sowie einen Hobbyraum.

Praktisch: Von der Garage aus gelangen Sie direkt in den Keller und in den Garten.
Zusatzlich zur Garage steht ein Uberdachter Stellplatz und ein weiterer Aul3enstellplatz
zur Verfligung.

Eine Olheizung aus dem Jahr 2003 iibernimmt die Warmeversorgung, unterstiitzt durch
eine im selben Jahr installierte Solaranlage fur Warmwasser. Erganzt wird dies durch
eine Photovoltaikanlage aus dem Jahr 2012.

Dieses Haus verbindet die Vorteile einer gewachsenen Immobilie mit einer guten
Raumaufteilung, solider Ausstattung und einem schénen Garten. Damit ist es besonders
fur Familien ein attraktives Zuhause mit viel Platz und einem angenehmen Wohnumfeld.
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Alles zum Standort

Das Einfamilienhaus liegt im ruhigen und familienfreundlichen Ortsteil Waldulm von
Kappelrodeck. Die Umgebung ist gepragt von Griinflachen und Weinbergen, wodurch
Kinder hier ungestoért drauf3en spielen kdnnen und Familien die Nahe zur Natur
geniel3en.

Fur den Alltag sind alle wichtigen Einrichtungen gut erreichbar: Kindergarten und
Grundschule befinden sich nur wenige Minuten entfernt, weiterfiihrende Schulen finden
Sie in Kappelrodeck oder Achern. Einkaufsmoglichkeiten, Backer, Arzte und Apotheken
sind ebenfalls in kurzer Zeit erreichbar, wobei der benachbarte Ort Kappelrodeck alles
bietet, was Sie fur den taglichen Bedarf bendtigen.

Auch Freizeitmdoglichkeiten sind vielfaltig: Spaziergange, Wanderungen und Radtouren in
den Weinbergen oder im nahegelegenen Schwarzwald lassen sich direkt von der Haustir
aus unternehmen. Spielplatze und Grunflachen sind fu3laufig erreichbar, und Vereine
sowie Sportangebote in Kappelrodeck erganzen das Freizeitangebot fur Kinder und
Jugendliche.

Die Lage verbindet die Ruhe und Naturn&he von Waldulm mit einer guten Anbindung an
die umliegenden Stadte. Uber die B28 erreichen Sie Achern in ca. 10 km und Offenburg
in etwa 25 km. Auch der Anschluss an die Autobahn A5 ist schnell erreichbar, sodass
Pendler und Ausflugler gleichermal3en profitieren.

So entsteht ein familienfreundliches Umfeld, das sowohl naturnahes Wohnen als auch
kurze Wege zu Schulen, Einkaufsmaoglichkeiten und Freizeitaktivitaten ermdglicht.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 290.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1933.
Die Energieeffizienzklasse ist H.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Christian Schmeichel

Lange Stral3e 29, 77652 Offenburg
Tel.: +49 781 - 94 84 351 0
E-Mail: offenburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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