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Auf einen Blick

22191151 1.200.000 EUR
ca. 334 m2 Villa
Satteldach Kauferprovision
; betragt 3,57 % (inkl.

nach Vereinbarung MwSt) des
8 beurkundeten
6 Kaufpreises
2 2005
1982 o
5 Fertigteile

x Garage ca. 119 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad,
Sauna, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten
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Ol




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 22191151 - 77694 Kehl / Bodersweier

Die Immobilie




VON POLL

Objektnummer: 22191151 - 77694 Kehl / Bodersweier

Die Immobilie




VON POLL

Objektnummer: 22191151 - 77694 Kehl / Bodersweier

Die Immobilie




Objektnummer: 22191151 - 77694 Kehl / Bodersweier

Ein erster Eindruck

Lassen Sie sich verzaubern von einer Villa mit einer offenen Bauweise, die durch ihre
gemdtliche und freundliche Atmosphéare besticht. Dieses Objekt wird gré3tenteils in weild
und Holz gehalten, wodurch es sehr einladend und hell wirkt. Das Objekt wurde im Jahr
1982 gebaut und 2005 renoviert. Die Wohnflache dieser Villa betragt 334m2 und
zusatzliche 120 m2 Nutzflache. Eines der Highlights dieser Villa ist zweifellos die offene
Galerie, von der aus sie den gesamten offenen Wohnbereich im Erdgeschoss
Uberblicken kénnen. Ein weiteres Schmuckstiick ist der eingelassene, tberdachte Pool
auf lhrer Terrasse. Der Eingang fuihrt Sie direkt in den groRen Kichen -, Wohn- und
Essbereich. Die helle Kiiche mit Naturholzarmaturenbrett verflgt Gber einen
Kichenblock, an dem gekocht und gespeist werden kann. Zudem hat die Kiiche eine
separate Vorratskammer. Der offene Wohnbereich ist mit einem Kamin ausgestattet, der
die kalten Tage gemdutlich werden lasst. Eine breite Glasfront geleitet Sie in den
grofi3flachigen Garten. An heif3en Tagen bleibt Ihr Haus dank der Klimaanlage wohl
temperiert. Im Erdgeschoss finden Sie 4 Schlafzimmer, 2 Bader und ein Gaste — WC.
Zwei der Schlafzimmer sind jeweils durch eine Treppe mit einem weiteren Schlafzimmer
im Obergeschoss verbunden. Dies bietet sich beispielsweise sehr gut fur Kinderzimmer
an, wenn das Spiel — und das Schlafzimmer direkt miteinander verbunden sind. Das
potentielle Elternzimmer ist direkt mit einem Bad und Ankleidezimmer versehen und
verspricht lhnen Privatsphéare. Uber die Galerie erreichen Sie im Obergeschoss ein
weiteres WC und 3 Schlafzimmer. Der grof3e Balkon ist von allen drei Schlafzimmer
erreichbar. Des weiteren bietet ein Schlafzimmer mit einem schonen grof3ztigigen
Fenster einen tollen Blick auf Ihre Terrasse und lhren Garten, der von zwei imposanten
Trauerweiden geziert wird. Durch eine Treppe gelangen Sie in den Keller des Objekts.
Nachdem Sie dort die Sauna benutzt haben, steht Ihnen hier eine Dusche zur Verfigung.
Durch das vorhandene zusatzliche Schlafzimmer, bietet sich der Keller auch perfekt als
Unterkunft fur Ihre Géste. Zusétzlich verfugt der Keller Uber ein separates Waschzimmer,
ein WC und eine Werkstatt. Zu dem Haus gehort aul3erdem eine Doppelgarage. Ihr
Interesse wurde geweckt? Schreiben Sie mir gerne eine E-Mail. Fur Sie in den besten
Lagen - lhr kompetenter Immobilienmakler in der Ortenau.
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Ausstattung und Detalils

Die Highlights im Uberblick:

- alle Schlafzimmer verfigen tber eine Klimaanlage
- 8 Zimmer

- 6 Schlafzimmer

- 2 Bader

-1982 m2 Grundstiick

- 334 m2 Wohnflache

- 120 m? Nutzflache

- OL-Heizung, Baujahr 2005

- Solaranlage

- offener Kamin

- FuRBbodenheizung

- Galerie

- Grol3er Balkon

- Terrasse mit Pool und Glasabdeckung
- Keller mit Werkstatt

- Sauna und Partykeller

- Doppelgarage mit Wallbox

- Offene Kiche

- 2-fach Verglast
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Alles zum Standort

Kehl ist eine Stadt im Westen Baden-Wirttembergs am Rhein gegenuber von Straf3burg,
und etwa gleich weit von Karlsruhe (75 Kilometer) im Norden und Freiburg im Breisgau
(80 Kilometer) im Stden entfernt. Sie ist nach der Kreisstadt Offenburg und hinter
Lahr/Schwarzwald die drittgrof3te Stadt des Ortenaukreises und bildet ein Mittelzentrum
im Bereich des Oberzentrums Offenburg. Verschiedenste Arzte, Schulformen (darunter
auch die Internationale Schule) und Kindergéarten sind mit guter OVP sowie mit dem
Auto, Fahrrad zu erreichen. Ein umfangreiches Sportangebot wie z.B. Golf, Tennis,
Hockey, Reiten, Ful3ball, Leichtathletik, Handball, Schwimmen steht in der naheren
Umgebung zur Verfligung. Die gute Anbindung an die Stadt Strafl3burg verleihen diesem
Standort zuséatzliche Attraktivitat: Mit OVP ist StraRburg innerhalb von 10 Minuten schnell
erreicht. Eine gute Verkehrsanbindung bieten die Europabricke, der Bahnhof Kehl und
der Flughafen Baden — Airport, StraRbourg Airport.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufuhren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

llja Sturz

Lange StraRe 29 Offenburg
E-Malil: offenburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




