Lahr/Schwarzwald / Kuhbach

Wohnen am Waldrand — Einfamilienhaus mit
Bergpanorama, schonem Garten und viel
Gestaltungspotenzial

Objektnummer: 26191186

KAUFPREIS: 480.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 1772 m? « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 822 m?
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Auf einen Blick

26191186
ca. 172 m?
Satteldach
8

5

2

1972

2 X Freiplatz, 1x
Garage

480.000 EUR
Einfamilienhaus

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

Sanierungsbeddrftig

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Sauna,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
229.4 kWh/m?a

22.09.2036 G

ol 1972
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

In ruhiger, naturnaher Lage und unmittelbar am Waldrand erwartet Sie dieses
groBzligige Einfamilienhaus auf einem ca. 822 m? groBen Grundstiick. Umgeben von
viel Griin und mit einem schdnen Blick auf die umliegende Berglandschaft bietet die
Immobilie ein Wohnumfeld, das vor allem durch Ruhe, Privatsphare und
Naturverbundenheit Uberzeugt.

Das im Jahr 1972 in massiver Bauweise errichtete Wohnhaus verfligt Uber insgesamt
ca. 172 m? Wohnflache, verteilt auf zwei Etagen. Beim Betreten des Hauses gelangen
Sie zunachst in das Erdgeschoss mit einer Flache von ca. 83 m?. Hier stehen
insgesamt funf Zimmer zur Verfligung, die flexibel als Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder
Arbeitszimmer genutzt werden konnen. Eines der Zimmer wird derzeit als
Saunabereich genutzt. Durch den vorhandenen separaten Zugang und das eigene
Duschbad bietet sich hier zudem die Mdglichkeit, einen eigenstandigen Bereich zu
schaffen, beispielsweise als kleine 1-Zimmer-Wohneinheit, Gastebereich oder
separates Homeoffice.

Ein besonderes Highlight dieser Etage ist der Balkon zur Sudseite, der von drei der
Zimmer aus zuganglich ist und einen schdnen Blick auf das Bergpanorama und die
grine Umgebung erdffnet. Das Badezimmer ist mit einer Dusche, einer Badewanne,
einem Bidet sowie einem Doppelwaschbecken ausgestattet und verfugt zusatzlich
Uber eine FuBbodenheizung. Ein separates Gaste-WC, ein Abstellraum sowie eine
Garderobe erganzen das Raumangebot auf dieser Ebene.

Uber die Treppe in der Diele gelangen Sie in das Untergeschoss. Hier befindet sich der
groBzligige Wohnbereich mit direktem Zugang zur Terrasse und zum Garten. Durch die
naturnahe Lage entsteht hier ein schéner Platz, um die warmen Monate in Ruhe im
Freien zu genieBen. Darliber hinaus stehen auf dieser Etage die Kiiche, ein
Arbeitsraum, eine Speisekammer, ein weiteres WC sowie ein Hauswirtschaftsraum und
verschiedene Keller- und Nebenraume zur Verfigung.

Die Immobilie befindet sich Uberwiegend im Zustand des Baujahres und bietet damit
eine hervorragende Grundlage fir Kaufer, die ihr neues Zuhause nach den eigenen
Vorstellungen modernisieren und gestalten mdchten. Beheizt wird das Gebaude Uber
eine Olheizung aus dem Jahr 1985.

Auch das Grundstuck bietet viel Raum und fligt sich harmonisch in die griine
Umgebung ein. Direkt hinter dem Haus beginnt der Wald. Dies ist ein besonderer
Vorteil flr Naturliebhaber, Spazierganger oder Familien, die ein ruhiges Zuhause
abseits dichter Bebauung suchen.

Eine direkt an das Haus angrenzende Garage rundet das Angebot ab.




Uberzeugen Sie sich selbst und vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin.
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Ausstattung und Details

- 5 Schlafzimmer

- Wohnen auf zwei Etagen

- Ruhige, naturnahe Lage direkt am Waldrand

- Schoner Blick auf das Bergpanorama

- GroBzugiger Garten in Stdlage mit Terrasse

- Sudbalkon mit Zugang von drei Zimmern

- Separat zuganglicher Bereich mit Sauna und eigenem Duschbad
- Potenzial fur eine separate 1-Zimmer-Wohneinheit
- Massive Bauweise

- Garage direkt am Haus

- Gartengerateraum und Hauswirtschaftsraum

- Zwei zusatzliche Abstellraume

- Keller mit Naturboden

- Stauraum Uber der Garage und im Dachraum
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und naturnaher Wohnlage im Lahrer Ortsteil
Kuhbach, am Ende einer Sackgasse und unmittelbar am Waldrand. Kuhbach ist ein
idyllischer Stadtteil von Lahr im Ortenaukreis und wird von sanften Hlgeln, Waldern
und weitlaufigen Wiesen gepragt. Die griine Umgebung bietet eine hohe Wohn- und
Lebensqualitat und verbindet naturnahes Wohnen mit der Nahe zur Stadt.

Besonders fur Familien bietet Kuhbach eine gute Infrastruktur. Der Kindergarten
Kuhbach ist in ca. zehn Minuten fuBlaufig erreichbar. Auch die Grundschule
Kuhbach/Reichenbach befindet sich in der naheren Umgebung und ist schnell zu
erreichen. Weitere Schulen und Bildungseinrichtungen stehen im nahegelegenen Lahr
zur Verfliigung und sind sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
gut erreichbar.

Die Lahrer Innenstadt ist nur wenige Fahrminuten entfernt. Hier finden Sie zahlreiche
Einkaufsméglichkeiten, Supermarkte, Restaurants und Cafés sowie Arzte, Apotheken
und weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Auch das Ortenau Klinikum in Lahr ist
schnell erreichbar.

Mehrere Bushaltestellen in Kuhbach sorgen fiir eine gute Anbindung an die Lahrer
Innenstadt und die umliegenden Stadtteile.

Auch Uberregional ist Kuhbach glinstig gelegen. Offenburg erreichen Sie mit dem Auto
in ca. 20 Minuten, der Europa-Park in Rust ist ebenfalls etwa 20 Fahrminuten entfernt.
Freiburg im Breisgau liegt rund 50 km stidlich und ist in ca. 40 Minuten mit dem Auto
erreichbar.

Direkt hinter der Immobilie beginnt der Wald und bietet zahlreiche Méglichkeiten fir
Spaziergange, Wanderungen und Freizeitaktivitaten in der Natur.

Die Lage verbindet somit kurze Wege zu Kindergarten, Schule und Innenstadt mit
einem ruhigen und griinen Wohnumfeld und eignet sich besonders flir Familien und
alle, die die Nahe zur Natur genieBen mochten, ohne auf die Vorzlige der Stadt Lahr
verzichten zu mussen.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Christian Schmeichel

Lange StraBe 29, 77652 Offenburg
Tel.: +49781-94 84 3510
E-Mail: offenburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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