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Attraktives Wohn- und Geschaftshaus in
Innenstadtlage ca. 200 m vom See
entfernt in Radolfzell
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Allgemein:

Objektnr. extern: KPB2518 Stand vom: 05.02.2025
Nutzungsart: Anlage Vermarktungsart: Kauf
Objektart: Haus Baujahr: 1964
Ort: 78315 Radolfzell am Bodensee Verfugbar ab: sofort
Wohnflache: 215,00 mz Vermietbare Flache: 385,00 m2
Grundstucksflache: 629,00 m2 Anzahl Zimmer: 14,5
Anzahl Stellplatze: 13,0 Zustand: Gepflegt
Preise:

Kaufpreis: 990.000,00 € IST-Miete: 37.706,16 €
Provision: 4,76 % inkl. MwSt.

Energiepass:

Ansprechpartner:

Firma: KOSUB Immobilien e.K. Name: Mathias Kosub
StralRe: Theodor-Heuss-StralRe 12 Ort: 78467 Konstanz
Telefon: +49 7531 3690696 Faxnummer: +49 7531 3690695
E-Mail: konstanz@kensington-international.com WWW: www.kensington-bodensee.com

Infrastruktur:
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Objektbeschreibung:

Die vierstéckige Immobilie steht in bevorzugter Lage von Radolfzell auf einem ca. 629 m2 groRen Grundstiick und weist
im Gesamten eine Wohn- und Gewerbeflache von ca. 397 m2 auf. Insgesamt beinhaltet das Haus 5 Parteien (3 Whg.)
und hat 3 Garagen und 10 Auf3enstellplatze. Es wurde 1964 gebaut, mehrfach renoviert und modernisiert und befindet
sich in zentraler Innenstadtlage nahe der FulRgangerzone. Vom Bodensee ist es nur ca. 200 m Luftlinie entfernt. Die
Gewerbeflachen nehmen das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss ein, mit einer Aufteilung von ca. 29 m2 Flache im
Erdgeschoss und ca. 141 m2 im Obergeschoss. Darliber liegen zwei weitere Etagen mit reinen Wohneinheiten. Das 2.
Obergeschoss teilt sich in eine 3,5-Zimmer-Wohnung, mit einer Wohnfléache von ca. 90,82 m?, und in eine
1,5-Zimmer-Wohnung, mit einer Flache von ca. 35,5 m2. Im Dachgeschoss befindet sich die dritte Wohnung, die 3,5
Zimmer besitzt und ca. 89,05 m2 grol3 ist.

Der momentane Eigentiimer nutzt die Immobilie als Kapitalanlage. Alle Wohnungen und Gewerbeflachen sind in guten,
zum Teil langjahrigen Mietverhaltnissen und bringen pro Jahr eine Kaltmiete von 37.706,16 €, was vom Kaufpreis einer
Bruttorendite von rd. 3,8 % entspricht — Garagen und Stellplatze sind zum Teil eigengeniitzt durch die Eigentimer. Es
sind durchaus Mieterhéhungspotenziale vorhanden, mit einer denkbaren Rendite bis zu schatzungsweise 4,3 %, durch
Anpassung der Kaltmieten aller Einheiten an die ortstiblichen Kaltmieten und Vollvermietung der Garagen und
Stellplatze. Das Wohn- und Gewerbehaus ist daher besonders fiir Kapitalanleger interessant, eignet sich aber auch
hervorragend zur Eigennutzung, bzw. zur partiellen Vermietung. Es kann von Familien als Mehrgenerationenhaus und
fur das Wohnen und Arbeiten unter einem Dach genutzt werden. Das Geb&ude wirkt gut gepflegt und von solider
Substanz. Daruber hinaus wurden seit Anfang der 2000er Jahre flr Instandhaltung, Wartung, Modernisierung und
Sanierung des Objekts ca. 250.000 € investiert. Unter anderem wurden die Fenster und Tiren sowie die Heizung
erneuert und zum Teil neue Wasser- und Stromleitungen verlegt, zudem wurden die Einheiten bei Mieterwechseln
renoviert und modernisiert. Momentan befinden sich alle Mietparteien in einem sehr guten Zustand, nur die kleine
Gewerbeflache im EG wurde seit langerer Zeit nicht mehr modernisiert.

Lage:

Radolfzell gehort in der Bodenseeregion zu einer der gefragtesten Wohngegenden. Am nordwestlichen Ufer des
Untersees gelegen vereint die Stadt mit etwa 30.000 Einwohnern eine ausgezeichnete Infrastruktur mit der Nahe zum
Bodensee und umliegender Natur. Nicht umsonst ist Radolfzell daher bei Jung und Alt gleichermalRen beliebt. Das
nachstgrofllere Singen (Hohentwiel) ist ca. 15 Autominuten und Konstanz eine knappe halbe Stunde entfernt. Radolfzell
hat eine beeindruckende Altstadt mit historischem Flair und zahlreichen alten Gebauden. Die Strandpromenade der
beliebten Stadt ist deutlich ruhiger als die anderer Bodenseestadte und ladt zum Spazieren und Einkehren ein. Nicht
zuletzt ist Radolfzell auch fir die facettenreiche Mettnau-Halbinsel mit ihrem Naturschutzgebiet Uberregional bekannt.

Das angebotene Wohn- und Geschéftshaus liegt im Zentrum von Radolfzell. Das macht die Gegend auch fur
diejenigen attraktiv, die kein Auto besitzen oder gerne kurze Wege zu Ful3 zu Einrichtungen des téglichen Lebens
haben. Nach funf Minuten FulRweg sind Bewohner in der Ful3gangerzone, in der sich verschiedene Geschéfte,
Restaurants, Arzte, Apotheken, Bankfilialen und Freizeitmoglichkeiten befinden. Die hervorragende Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr macht es Bewohner zusatzlich leicht, auf das Auto zu verzichten. Die nachstgelegene
Bushaltestelle befindet sich lediglich eine Minute fu3laufig entfernt, zum zentralen Bahnhof von Radolfzell sind etwa
650 Meter zurtickzulegen.
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Trotz der zentralen Lage liegt das Objekt relativ ruhig, da es sich in einer kleinen Seitenstral3e befindet, die nur von den
Anwohnern befahren wird. Naherholungsgebiete wie der Mettnaupark mit seinem Strandbad und dem beriihmten
Mettnauturm sind etwa zwei Kilometer von der Wohnung entfernt. Zum Strand direkt in Radolfzell ist ein Ful3weg von
nur 600 Metern notig.

Ausstattung:

Das Wohn- und Gewerbehaus befindet sich in einer ruhigen Seitenstrale, ohne Durchgangsverkehr. Der Bodensee ist
aus den oberen Etagen zu sehen und fuB3laufig in Kiirze erreichbar, ebenfalls beginnt nur unweit vom Haus entfernt die
Radolfzeller FuBgangerzone. In der Strale gibt es umliegend grofitenteils Mehrfamilienhduser mit vereinzelten
Gartengrundstucken. Im EG befinden sich die 3 Garagen und eine Gewerbeeinheit, die schon langfristig an einen
Goldschmied vermietet ist. Das 1. OG beinhaltet eine grof3ziigige Gewerbeeinheit, die fiir unterschiedliche Gewerbe
geeignet ist, momentan betreibt der Mieter hier eine gutlaufende Physiopraxis. Neben dem gro3raumigen
Trainingsraum gibt es zwei weitere Raume, die als Buro und Wartezimmer gestaltet sind. Eine Kiiche erganzt das
Ambiente, das durch Holzbéden ansprechend wirkt. Die R&ume haben breite Fensterfronten und sind hell und
freundlich. Ein WC befindet sich auf dem Gang.

Das 2. Obergeschoss unterteilt sich in eine 1,5-Zi.-Wohnung und in eine 3,5-Zi.-Whnung. Die 1,5-Zi.-Wohnung ist mit
einem Wohn- und Schlafraum, einer separaten Wohn-Kiiche und einem Badezimmer ausgestattet. Die
3,5-Zi.-Wohnung besteht aus einem groRen Wohnzimmer, einem Schlafzimmer, einem Kinderzimmer, einer
Wohn-Kiiche mit Balkon, einem modernen Badezimmer und Gaste-WC. Das Wohnzimmer ist Uiber einen breiten
Zugang mit der Diele verbunden, wodurch sich der Raum noch einmal 6ffnet. Es hat eine Front mit drei grof3en
Fenstern, Laminat als Bodenbelag und zeigt ein schickes Wohnambiente. Die Kiiche, die nebenan liegt, ist stilvoll
gekachelt, beinhaltet eine moderne Kuchenzeile und ist direkt mit dem Balkon verbunden, der sich durch eine breite
Glastir betreten lasst. Er ist gro3, tiberdacht und gestattet den Blick auf die umliegenden Hauser und Baume. Auch
Uiber das Wohnzimmer ist der Balkon Uber eine schmale Glastlir zuganglich. Das hochwertig gestaltete Badezimmer
verfligt Gber zwei groRe Fenster, eine Badewanne, einen Waschtisch und eine Toilette.

Uber das gesamte Dachgeschoss verlauft eine weitere, attraktive und modernisierte 3,5-Zimmer-Wohnung. Verlegt
sind schéne Laminatbdden, die ein warmes Ambiente schaffen. Dazu bilden die Dachschragen in den Raumen eine
gemdtliche Optik. Am Ende des Gangs befindet sich ein modernes und weil3 gekacheltes Badezimmer mit Badewanne,
Glasdusche, Waschbecken, Heizung und zwei Fenstern. Dank der offenen, gro3en Wohnkuiche, eignet sich die
Wohnung auch hervorragend als WG mit 3 Schlafzimmern, alternativ zur klassischen Nutzung mit separatem
Wohnzimmer und zwei Schlafzimmern.

Im Grof3en und Ganzen kann hier ein &u3erst attraktives Objekt in Top-Wohnlage ibernommen werden, wo mit grof3ter
Wahrscheinlichkeit immer Bedarf an Wohn- und Gewerbeflachen besteht, somit ist das eingesetzte Kapital hier
langfristig sicher investiert. Die vorhandene Hausverwaltung, die sich bisher um samtliche Angelegenheiten kimmert,
kann auf Wunsch tbernommen werden. Eine Ubernahme des Objekts kann kurzfristig/ zeitlich nach Vereinbarung
erfolgen.

Sonstiges:
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Der Makler-Vertrag mit uns kommt durch die Bestatigung (per E-Malil, Brief, Fax oder SMS) der Inanspruchnahme
unserer Maklertatigkeit in Textform zustande.

Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlief3lich auf Informationen, die von unserem Auftraggeber
Ubermittelt wurden. Wir ibernehmen ausdricklich keine Gewéhr fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét dieser
Angaben, die Angaben wurden auf lhre Richtigkeit von uns nicht Uberprift. Es ist Sache des Kunden, diese Angaben
auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle genannten Umbau-/ Erweiterungs-/Nutzungsanderungsmaglichkeiten sind
vorab mit der Baubehdrde abzustimmen und bedirfen unter Umstanden einer Baugenehmigung o.&., fiir den Erhalt
und Machbarkeit wird keine Gewahr tbernommen. Die im Exposé dargestellten Grundrisse und Lageplane dienen nur
der bespielhaften lllustration und sind nicht rechtlich bindend. Wohn- u. Nutzflachenangaben wurden nicht baurechtlich
Uberprift. Beim Wechsel des Eigentimers ist eine Energieberatung verpflichtend. Insbesondere ist auch eine
weiterfuhrende Beratung/Information bei den gesetzlichen Bestimmungen zum Heizungstausch oder zu
Nachristpflichten empfehlenswert.

Die Kéauferprovision betragt 4,76 % inkl. MwSt. auf den Kaufpreis und ist bei notariellem Vertragsabschluss verdient
und fallig.

Bilder
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