VP ‘ VON POLL

Lahr/Schwarzwald / Kuhbach

Grol3zluigiges M ehrfamilienhaus mit biszu vier
Wohneinheiten in ruhiger Lage von Lahr/Kuhbach

Property ID: 26191158
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PURCHASE PRICE: 780.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 381 m? « ROOMS: 13 « LAND AREA: 1.227 m?
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Property ID: 26191158 - 77933 Lahr/Schwarzwald / Kuhbach

At aglance

26191158 780.000 EUR

ca. 381 m2 M ulti-occupancy

Gabled roof house/ multi-family
home

13 Kauferprovision

8 betragt 3,57 % (inkl.

4 MwSt.) des
beurkundeten

1966 Kaufpreises

1x Car port, 2x 2004

Garage

Well-maintained
Solid

Guest WC, Fireplace,
Garden / shared use
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Energy Data

Oil Energy demand
22.07.2036 certificate
151.90 kWh/mz2a
E
1966
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Floor plans

Doppelcarport
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A first impression

Zum Verkauf steht dieses grof3ziigige M ehrfamilienhausin ruhiger Lage von Lahr/Kuhbach
aus dem Jahr 1966. Die Immobilie bietet vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten und eignet sich
ideal zur Neuver mietung, als M ehr gener ationenhaus oder zur Eigennutzung.

Aktuell verfugt das Gebaude liber zwei abgeschlossene Wohneinheiten. Durch den Einbau
einer Kucheim Untergeschoss sowie einer weiteren Kiicheim Dachgeschoss besteht die

M 6glichkeit, insgesamt vier separate Wohnungen zu schaffen. Die erforderlichen Leitungen
fur den Klchenanschlussim Dachgeschoss sind ber eits vorhanden, sodass sich dieses
Vorhaben mit tberschaubarem Aufwand umsetzen lasst.

Beim Betreten des Hauses gelangen Sie zunéchst in das zentrale Treppenhaus. Die Wohnung
im Erdgeschoss mit einer Gro6i3e von ca. 129 m2 Uiber zeugt mit einem grof3zigigen Grundriss
und insgesamt vier Zimmern. Sieumfasst eine Kiche mit Platz fiir einen Esstisch, ein
angrenzendes Wohnzimmer sowie drei Schlafzimmer. Die Klicheist teilweise offen zum
Wohnzimmer gestaltet, wobe ein Kamin beide Bereiche voneinander trennt. Von der Kiiche
aus gelangen Sie auf die Terrasse, die direkten Zugang zum Garten sowie zu den Carports
vor dem Haus bietet. Erganzt wird die Wohnung durch ein Gaste-WC, ein Badezimmer und
einen Abstellraum. Vom Wohnzimmer sowie von zwel Schlafzimmern aus haben Sie Zugang
zum grof3ziigigen Balkon, der im Jahr 2004 erweitert wurde.

Das Unter geschoss mit ca. 74 m2 Wohnflache bietet zusatzliche Wohn- und Nutzflache. Esist
sowohl Uber das Treppenhaus als auch tiber eine Wendeltreppe direkt aus der
Erdgeschosswohnung erreichbar. Hier stehen drei weitere Zimmer zur Verfiigung, wobel
das Wohnzimmer mit einem offenen Kamin ausgestattet ist. Erganzt wird das Unter geschoss
durch mehrere Kellerraume mit vielseitigen Nutzungsmdoglichkeiten, darunter eine Sauna,
ein Vorratsraum und ein Hobbyraum. Durch den Einbau einer Kiiche kénnte hier eine
eigenstandige dritte Wohneinheit entstehen. Ein besonderes Highlight ist der direkte Zugang
zum Garten.

Im Obergeschoss mit ca. 137 m2 erwartet Sie ein nahezu identischer Grundrisswieim
Erdgeschoss mit ebenfallsvier Zimmern. Auch diese Wohnung verflgt Gber einen Kamin
und zudem Uber eine groRziigige Dachterrasse tiber der Doppelgarage. Von hier aus
geniellen Sie einen traumhaften Blick tUber die Umgebung. Zuséatzlich gelangen Sie sowohl
vom Wohnzimmer als auch von der Kiiche auf einen weiteren Balkon. Die Schlafzimmer
sowie das Wohnzimmer sind mit Stébchenparkett ausgestattet.

Dasim Jahr 2004 vollstandig ausgebaute Dachgeschoss bietet zwei weitere Zimmer und ist




mit Laminatboden ausgestattet. Dank der bereits vorhandenen Leitungen kann hier durch
den Einbau einer Kiiche eine weiter e abgeschlossene Wohneinheit realisiert wer den.

Fur Ihre Fahrzeuge stehen vor dem Haus zwei Einzelgaragen auf der linken Seite sowie ein
Doppelcarport auf der rechten Seite zur Verfigung.

Das Haus steht der zeit vollsténdig leer und bietet somit ideale VVoraussetzungen fur eine
Neuvermietung oder die Umsetzung einesindividuellen Wohnkonzepts. Durch die mégliche
Aufteilung in bis zu vier Wohneinheiten er 6ffnet die Immobilie zudem attraktive

Per spektiven fur Kapitalanleger.

Im Jahr 2004 wurde das Haus umfassend ener getisch moder nisiert. Dabei wurden unter
anderem samtliche Fenster erneuert. Das Gebaudeist mit zweifach verglasten
Kunststofffenster n ausgestattet. Zudem wur de das Dach vollstandig erneuert. Die
Fassadendammung erfolgte ebenfallsim Jahr 2004. Die Immobilieist gut instandgehalten,
Innerhalb der Wohnungen sind jedoch teilweise Renovierungsar beiten erforderlich.

Uber zeugen Sie sich selbst von dieser Immobilie und vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungster min.
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Details of amenities

- Leerstehend und sofort verflgbar

- Derzeit zwel abgeschlossene Wohneinheiten

- Ausbaupotenzial auf bis zu vier Wohneinheiten

- AuRendammung vor handen (2004), Dammstarke ca. 16,5 cm

- Zweifach verglaste Kunststofffenster aus dem Jahr 2004

- Dach im Jahr 2004 vollstandig saniert

- Energetische Modernisierung im Jahr 2004

- Eine Doppelgar age sowie zwei Carport-Stellplatze vor dem Haus
- Badezimmer im Erdgeschoss ca. 2015 alter sger echt saniert




Property ID: 26191158 - 77933 Lahr/Schwarzwald / Kuhbach

All about the location

Kuhbach ist ein idyllischer Stadtteil von Lahr im Ortenaukreis, Baden-Wirttemberg.
Gepragt von sanften Hiigeln, Waldern und weitlaufigen Wiesen, bietet der Ort eine hohe

L ebensqualitat in naturnaher Umgebung.

Trotz der ruhigen Lageist Kuhbach gut an die Kernstadt L ahr angebunden. Die I nnenstadt
von Lahr ist nur etwa 3 km entfernt und in wenigen Minuten mit dem Auto oder Fahrrad
erreichbar. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Arzte und weiter e Einrichtungen destaglichen
Bedarfs sind somit schnell erreichbar. Die Nahe zum Schwar zwald |adt zudem zu
zahlreichen Freizeitaktivitaten wie Wandern, Radfahren oder Erkundungstouren in die
Natur ein.

Verkehrstechnisch liegt Kuhbach sehr giinstig: Der Europa-Park in Rust ist in etwa 20
Minuten mit dem Auto erreichbar, Freiburg liegt rund 50 km stidlich (ca. 40 Minuten

Fahr zeit), und Offenburg befindet sich etwa 20 km nérdlich (ca. 20 Minuten Fahr zeit).
Kuhbach vereint landlichen Charme mit einer guten Infrastruktur und ist ideal fur alle, die
Erholung und eine gute Anbindung an gr 6l3er e Stadte gleicher mal3en schéatzen.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Christian Schmeichel

Lange Straf3e 29, 77652 Offenburg
Tel.: +49781-9484 3510
E-Mail: offenburg@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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