Kehl / Goldscheuer

Vielsatiges Wohnhaus mit separaten Appartements

Numero de propiedad: 26191173

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

PRECIO DE COMPRA: 469.000 EUR « SUPERFICIE HABITABLE: ca. 223 m? « HABITACIONES: 10
SUPERFICIE DEL TERRENO: 726 m?
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Numero de propiedad: 26191173 - 77694 Kehl / Goldscheuer

De un vistazo

26191173 469.000 EUR
Casa bifamiliar

ca 223 m? Kauferprovision

Techo a dos aguas betragt 3,57 % (inkl.

10 MwsSt.) des
beurkundeten

6 Kaufpreises

3 Solido

1900

4 x Plaza de Jardin / uso

apar camiento compartido, Balcon

exterior, 1 x Garaje
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Datos ener géticos

Aceite Certificado energético
08.07.2036

303.70 kWh/m2a

H

1900
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Una primeraimpresion

Die hier angebotene Immobilieist ein historisch gewachsenes Wohnhaus, das tiber mehrere
Bauphasen hinweg entstanden ist. Der vordere Teil des Hauses, ein charakteristisches
Fachwerkhaus, wurde bereitsum das Jahr 1900 errichtet. Etwa 1979/80 folgte der
zwischenliegende Anbau, eheim Jahr 1989 der hintere Anbau erganzt wurde. Dieses stetige
Wachstum verleiht dem Haus seinen individuellen Charakter und bietet zugleich eine
ungewohnlich flexible Nutzungsmdglichkeit.

Auf einer Grundstiicksflache von ca. 726 m2 steht eine Wohnflache von ca. 223 m2 zur
Verfligung, aufgeteilt in ca. 79 m2im Erdgeschoss und ca. 144 m2im Obergeschoss. Das
Besondere an der Immobilieist ihre vielseitige Nutzbarkeit: Sie eignet sich sowohl fir
Familien und M ehr gener ationenwohnen als auch —dur ch die Aufteilung in separate
Appartements—fur Kapitalanleger.

Im Erdgeschoss befinden sich zwei Schlafzimmer, ein Tageslichtbad, eine grof3e K liche sowie
ein Wohnbereich. Dieser Bereich ist teilweise unterkellert und bietet zusatzliche Nutzflache.
Erganzt wird das Erdgeschoss dur ch ein separ ates Ein-Zimmer-Appartement mit eigenem
Zugang, das der zeit seit ca. zehn Jahren zu einer Warmmiete von rund 300 € ver mietet ist.
Ein charmanter Wintergarten sowie der Zugang in den grinen, sichtgeschiitzten Garten
runden das Erdgeschoss ab.

Im Ober geschoss gelangt man in einen Flur mit direktem Zugang zur Kiche. Angrenzend
an dieKicheliegt ein heller Wohn- und Essbereich, von dem aus mehrere Zugénge

er schlossen werden: zum grof3ziigigen Balkon, Uber eine Treppe zum Wintergarten im
Erdgeschoss, Uber eine Treppe zum ausgebauten Spitzboden sowie zum separ aten
Appartement. Hinter der Kiiche befindet sich zudem ein weiteres Badezimmer mit
Badewanne, eine Diele mit Abstellkammer sowie ein weiteres Schlafzimmer .

Dasim Obergeschossintegrierte Ein-Zimmer-Appartement eignet sich flexibel alsKinder-
oder Jugendbereich, fur Familienangehorige oder zur separaten Vermietung. Esverfigt
Uber ein Tageslichtbad mit Dusche, einen hellen Raum mit Schlaf- und K ichenber eich sowie
einen Zugang zu einem eigenen Balkon mit Blick in den Garten. Beide Appartements
verfligen Uber einen separaten Zugang und lassen sich unabhangig vom Hauptteil des
Hauses nutzen oder ver mieten.

Der Garten ist umlaufend sichtgeschiitzt und ladt zum Verweilen ein. Im gesamten Haus
sind zweifach verglaste Holzfenster aus dem Jahr 1989 verbaut. Fur die

Warmwasser bereitung ist zusatzlich eine Solar anlage aus dem Jahr 1989 vor handen. Die
Beheizung erfolgt Uber eine Olheizung, ebenfalls aus dem Jahr 1989.




Mit der Kombination aus historisch gewachsener Bausubstanz, grof3ziigigem Raumangebot,
flexibler Nutzungsmdéglichkeit und einem sichtgeschiitzten Grundstiick bietet diese
Immobilie eine seltene Gelegenheit fir Kaufer, die Wert auf I ndividualitéat und
Gestaltungsspielraum legen — sei es zur Eigennutzung als M ehr gener ationenhaus oder als
Anlageobjekt mit bestehender Vermietung und weiterem Ver mietungspotenzial.
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Todo sobrela ubicacion

Das Einfamilienhaus befindet sich in einer ruhigen Wohnstraf3e im Stadtteil Goldscheuer
der Stadt Kehl. Das Wohngebiet ist iberwiegend durch Ein- und Zweifamilienhauser
gepragt. Das geringe Verkehrsaufkommen schafft ein Wohnumfeld, das insbesonder e fur
Familien mit Kindern attraktiv ist.

Goldscheuer ist mit rund 3.500 Einwohnern einer der grol3eren Stadtteile von Kehl und hat
sich seinen dorflichen Charakter bewahrt. Gleichzeitig profitieren die Bewohner von der
unmittelbaren Nahe zur Kernstadt K ehl sowie zur franzésischen Grenzstadt Stral3burg,
deren vollstandige I nfrastruktur in wenigen Fahrminuten erreichbar ist.

Die Nahversorgungist im Ort vollstandig abgedeckt. Zwei Vollsortimenter sowie ein
Discounter sind in rund 1 Kilometer erreichbar. Ein weiterer Verbrauchermarkt liegt in
rund 700 M etern Entfernung. Mehrere Backereien befinden sich ebenfallsin fu3laufiger
Entfernung. Eine Apothekeist in rund 1,5 Kilometern erreichbar, weitere Apotheken sind
im Kehler Stadtkern ansassig. Die hausérztliche Versorgung ist Uber eine ortsansassige
Praxisin rund 800 Metern sichergestellt. Das Ortenau-Klinikum Kehl als nachstes
Krankenhaus mit Notaufnahmeliegt rund 8 Kilometer entfernt.

Fur Familien stellt sich die L age besonder s praktisch dar. Die Grundschule Goldscheuer ist
in rund 800 Metern fullaufig erreichbar, sodass Schulkinder den Schulweg eigensténdig
zurticklegen konnen. Zwel Kinder gérten befinden sich ebenfallsin fulllaufiger Entfernung
von rund 600 bis 800 M etern. Weiterfihrende Schulen befinden sich in Kehl; das Einstein-
Gymnasium sowie mehrere Realschulen sind jeweilsin rund 8 bis 10 Kilometern erreichbar.

Die Uiberregionale Verkehrsanbindung ist Gberdurchschnittlich gut. Der Bahnhof Kehl bietet
in rund 10 Kilometern Entfernung Anschluss an den Regionalverkehr Richtung Offenburg,
Karlsruhe und Basel sowie eine direkte Stralenbahnver bindung nach Straf3burg; Uber den

| CE-Halt Offenburg bestehen Fernverbindungen ins gesamte Bundesgebiet. Die
Anschlussstelle Appenweier der A5ist in etwa 12 Kilometern erreichbar. Straf3burg liegt
rund 10 Kilometer entfernt, der Flughafen Strafl3bur g-Entzheim in etwa 20 Kilometern und
der Flughafen Karlsruhe/Baden-Baden in rund 55 Kilometern Entfernung.

Fir die Freizeitgestaltung bietet die Umgebung zahlreiche M dglichkeiten. Die natur nahe

L age am Rhein mit den angrenzenden Rheinauen |adt zu Spazier gangen, Rad- und
Wandertouren ein. Der Rheinauenpark sowie mehrere Bagger seen in unmittelbarer
Umgebung bieten im Sommer attraktive Naherholungsmdglichkeiten. Stral3burg mit seiner
Altstadt, dem M Unster sowie einem vielfaltigen Kultur- und Gastronomieangebot ist




innerhalb weniger Minuten erreichbar und bereichert das Freizeitangebot deutlich.
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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Christian Schmeichel

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

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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