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Manche Immobilien bieten Flache.
Andere erzahlen eine Geschichte. Dieses
Anwesen kann beides.
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Allgemein:

Objektnr. extern: 12234 Stand vom: 06.10.2026
Nutzungsart: Wohnen, Gewerbe Vermarktungsart: Kauf
Objektart: Haus Baujahr: 1892
Ort: 76646 Bruchsal Wohnflache: 492,70 m2
Vermietbare Flache: 723,82 m? Grundstlucksflache: 1.632,00 m2
Gesamtflache: 723,82 m? Anzahl Zimmer: 9,0
Anzahl Stellplatze: 3,0 Zustand: Gepflegt
Alter: Altbau Ausstattungskategorie: Gehoben
Preise:

Kaufpreis: 1.340.000,00 € Provisionspflichtig: ja
Provision: (irki. MwStL.

Energiepass:

Jahrgang: nicht_noetig

Ansprechpartner:

Firma: S-Immobilien Kraichgau GmbH Name: Max Steger
Position: Immobilienmakler Stral3e: Kaiserstralle 63
Ort: 76646 Bruchsal Telefon: 497251773990
Faxnummer: 07251 77-3999 E-Mail: info@s-immo-kraichgau.de
WWW: www.s-immo-kraichgau.de

Infrastruktur:

Objektbeschreibung:

Hinter der eindrucksvollen, denkmalgeschitzten Klinkerfassade mit kunstvollen Sandsteinarbeiten verbirgt sich eine
Immobilie von aufRergewdhnlicher Ausstrahlung. Einst war das Haus eine traditionsreiche Gaststéatte und damit ein Ort
des gesellschaftlichen Lebens. Heute prasentiert es sich als grof3ztigiges Anwesen mit vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten, beeindruckender Architektur und einem Grundsttck, das eine ganz eigene Welt eroffnet.

Schon die historische Fassade vermittelt, was diese Immobilie so besonders macht: Wertigkeit, Bestandigkeit und
Charakter. Die aufwendig gestalteten Sandsteinelemente bilden gemeinsam mit der verklinkerten Fassade ein
architektonisches Ensemble, das heute nur noch selten zu finden ist. Der sehr gepflegte Zustand des Hauses lasst die
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historische Substanz eindrucksvoll zur Geltung kommen. Ein besonderes Highlight erwartet den Besucher bereits im
Inneren: Das reprasentative Treppenhaus mit seinen teilweise in Stein und Holz ausgefuhrten Stufen verleiht dem
Gebaude eine auRergewohnliche Eleganz.

WOHNEN UND ARBEITEN UNTER EINEM DACH

Mit rund 261 m? Wohnflache im Obergeschoss und weiteren ca. 231 m2 Buro- bzw. Gewerbeflache im Erdgeschoss
bietet das Anwesen grof3zligige Dimensionen und eine auBergewdhnliche Flexibilitat.

Das Erdgeschoss umfasst derzeit sieben Zimmer sowie Umkleide mit WC, ein separates WC, Kiiche und zwei
Abstellkammern. Die vorhandene Aufteilung eignet sich hervorragend fur Biro, Praxis, Kanzlei oder andere
gewerbliche Nutzungen. Gleichzeitig ertffnet sich die interessante Perspektive, das Erdgeschoss bei entsprechender
Genehmigung in wohnwirtschaftliche Nutzung umzuwandeln. Damit bietet das Gebaude eine seltene Kombination:
groRRziigiges Wohnen, Arbeiten und individuelle Nutzungsmaoglichkeiten unter einem Dach.

Das Obergeschoss beherbergt zwei groRziigige Wohnungen mit individuellen und vielseitig nutzbaren Grundrissen.
Die linke Wohnung verfligt Giber Schlafzimmer, Wohnzimmer, Biro, Kiiche, Gaste-WC, Bad und Abstellraum.

Die rechte Wohnung bietet neben Flur und Kiiche ein Bad, Esszimmer, Schlafzimmer, Wohnzimmer, Biro sowie ein
separates Musikzimmer. Die vorhandenen Kichen sind Bestandteil des Verkaufs. Ein Waschraum befindet sich im
Flurbereich.

Ob als Mehrgenerationenlésung, Kombination aus Eigennutzung und Vermietung oder als grof3ziigiges Zuhause fur
eine Familie mit auBergewdhnlichem Platzbedarf — die Méglichkeiten sind vielfaltig.

Eine der groRten Uberraschungen dieser Immobilie offenbart sich erst auf der Riickseite.

Obwohl das Anwesen an einer verkehrsreichen Kreuzung liegt und dadurch eine hervorragende Présenz besitzt,
gelangt man Uber die seitliche Durchfahrt in einen parkéhnlich gestalteten, weitlaufigen Gartenbereich. Hier bietet das
ca. 1.632 m2 grofRe Grundstiick einen privaten Rickzugsort mit auBergewdhnlichem Erholungswert. Ein Ort zum
Entspannen, fir gesellige Stunden, zum Gartnern oder einfach zum Geniel3en der Natur.

Urbanes Leben auf der einen Seite — private Gartenidylle auf der anderen. Diese Kombination macht den besonderen
Reiz des Grundstiicks aus.

POTENZIAL FUR DIE ZUKUNFT

Auch unter Entwicklungsgesichtspunkten tiberzeugt die Liegenschaft.

Der vorhandene Dachstuhl bietet weiteres Ausbaupotenzial. Dariiber hinaus eréffnet die GrundstiicksgroRe
Mdglichkeiten fiir eine zusatzliche Bebauung, vorbehaltlich der jeweils erforderlichen Genehmigungen und der
denkmal- sowie baurechtlichen Rahmenbedingungen. Damit besitzt die Immobilie nicht nur einen aul3ergewdhnlichen
Ist-Zustand, sondern auch interessante Perspektiven fur die Zukunft.

Lage:

Bruchsal, eine Stadt am westlichen Rand des Kraichgaus, bietet eine ideale Kombination aus landlicher Idylle und
urbaner Infrastruktur. Mit etwa 46.587 Einwohnern ist sie die bevdlkerungsreichste Stadt des Landkreises Karlsruhe
und ein wichtiger Mittelpunkt fir die umliegenden Gemeinden. Die Stadt hat eine reiche Geschichte und entwickelte
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sich im Laufe der Jahre zu einer wichtigen Grof3en Kreisstadt.

In diesem charmanten Umfeld befindet sich ein Mehrfamilienhaus mit Gewerbe, das eine hervorragende Gelegenheit
fur Investoren und Unternehmen bietet. Die Immobilie liegt etwa 4,1 Kilometer stidwestlich vom Stadtzentrum, in einer
landlich-idyllischen Gegend, die jedoch gut an die stédtische Infrastruktur angebunden ist.

Die Verkehrsanbindung ist sehr gut, mit der Zugstation Untergrombach in wenigen Gehminuten Entfernung, etwa 500
Metern, und der Bushaltestelle Untergrombach Bruchsaler Straf3e direkt vor der Haustlr, nur 100 Meter entfernt.

Fur den taglichen Bedarf stehen verschiedene Einkaufsmdéglichkeiten zur Verfligung, wie Supermarkte, die fullaufig
oder mit dem Fahrrad erreicht werden kann. Eine Backerei, Drogeriemarkte und weitere Einrichtungen des taglichen
Bedarfs sind ebenfalls in der Néhe.

Bildung und Gesundheit sind in der Umgebung ebenfalls gut vertreten. Eine Schule und ein Kindergarten sind wenige
Gehminuten entfernt, wahrend eine Grundschule in ndherer Umgebung liegt. Fir medizinische Bedirfnisse stehen eine
Allgemeinmedizin und eine Arztpraxis in wenigen Gehminuten Entfernung zur Verfligung, sowie zwei Apotheken, die
fuBlaufig erreichbar sind.

Die Freizeitgestaltung wird durch eine Vielzahl von Angeboten bereichert. Gastronomische Einrichtungen wie
Schnellrestaurants befinden sich direkt vor der Haustiir. Fir das Nachtleben gibt es einen Club und mehrere Kneipen in
der ndheren Umgebung.

Kulturelle Angebote umfassen ein Museum, das fu3laufig erreichbar ist, sowie einen Zoo und einen Wasserpark, die in
der ndheren Umgebung liegen. Sportbegeisterte finden in der Mehrzweckhalle und dem Michaelsbergstadion, die beide
wenige Gehminuten entfernt sind, oder im Fitnessstudio geeignete Einrichtungen.

Insgesamt bietet diese Immobilie eine ideale Kombination aus landlicher Ruhe, stadtischer Infrastruktur und einer

breiten Palette an Freizeit- und Einkaufsmaglichkeiten, was sie zu einer attraktiven Investitionsmdoglichkeit fur
Unternehmen und Privatpersonen macht.

Ausstattung:

Individuelle Ausstattungsmerkmale:

- Parkett

- Speicherraum

- sep. WC

- Tageslichtbad

- Garten

- Natursteinbdden
- Balkon

Historie & Architektur

Denkmalgeschutzte, verklinkerte Fassade

4/12



Aufwendige Sandsteinarbeiten

Historische Vergangenheit als traditionsreiche Gaststatte
Reprasentatives Treppenhaus mit Stein- und Holzstufen
Sehr gepflegter Gesamtzustand

Flachen & Nutzung

ca. 261 m2 Wohnflache im Obergeschoss

ca. 231 m2 Buro-/Gewerbeflache im Erdgeschoss

Zwei Wohnungen

Erdgeschoss mit sieben Zimmern und Nebenraumen

Grol3zlgige, flexible Nutzungsmdglichkeiten

Wohnwirtschaftliche Nutzung des Erdgeschosses grundsatzlich denkbar

Grundstick & Entwicklung

ca. 1.632 m? Grundstuick

Park&hnlicher Garten mit hohem Erholungswert

Seitliche Durchfahrt zum riickwértigen Grundstticksbereich
Dachstuhl mit Ausbaupotenzial

Weiteres Bebauungspotenzial

Zum Grof3teil unterkellert

Die Kombination aus historischer Klinkerarchitektur, kunstvollen Sandsteinarbeiten, dem eindrucksvollen Treppenhaus,
grofRziigigen Wohn- und Nutzflachen, zwei Wohnungen, gewerblichen Moglichkeiten und einem parkahnlichen
Grundstick macht diese Liegenschaft zu einer echten Raritat.

Ein Haus mit Geschichte.
Ein Grundstiick mit Atmosphare.

Ein Geb&aude mit Moglichkeiten.

Wer das AuRergewdhnliche sucht, dabei Wert auf einen gepflegten Zustand legt und eine Immobilie mit Charakter und
Zukunftspotenzial zu schatzen weif3, diirfte hier fiindig werden.

Sonstiges:

Gerne koénnen Sie die Finanzierungsberater der Sparkasse Kraichgau unter
www.sparkasse-kraichgau.de/baufinanzierung kontaktieren. Denn es gibt Wiinsche, die dulden keinen Aufschub.

Dieses Exposé ist teilweise unter Nutzung von Kl-gestiitzten Anwendungen entstanden.
Fir weitere Informationen sowie ein ausfihrliches Exposé kontaktieren Sie bitte den Anbieter.

Die Angaben im Exposé beziehen sich auf die Informationen des Auftraggebers. Eine Gewahr fiir die vollstandige
Richtigkeit kann nicht tbernommen werden. Die Abbildungen sind nicht maf3stablich und dienen der lllustration. Bei
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Flachenmaf3en handelt es sich um Circa-Angaben vom Eigentiimer oder RohbaumalRe. Das dargestellte Mobiliar ist

nur ein beispielhafter Einrichtungsvorschlag.

Bilder

Gartenansicht

m
-

Dieses zweitilteste Gasthaus Untergrom-
bachs wurde 1681 erstmals urkundlich
erwahnt. Im Jahre 1858 kaufte Sebastian
Schneider von Augustin Jackel die west-
liche Halfte des Grundstiickes mit der
alten, Kanne®. Im Jahre 1860 erwarb er die
stliche Halfte des Grundstiickes mit Haus

Gasthaus Kanne

Diese Schaufassade aus Klinken und
Sandsteinen verteuerte das Bauvorhaben
erheblich. Kurz danach folgte der Abriss

war es Stammlokal der Nationalsozia-

Sebastian Scheider fiihrte die alte Gast-
wirtschaft einige Jahre weiter und iber-
gab sie seinem Sohn Jakob. Dieser er-
baute 1892 dieses Gasthaus im Stil des
Historismus neben der aten Wirtschaft.

listen, im Krig es
Wehrmacht. Nach Kriegsende besetzten

Das Wegkreuz von
Sebastian Schneider

Im 19. Jahrhundert wanderten mehrere

und danach
Truppen das gesamte Haus. 1969 wurde
das Gasthaus geschlossen. Es befindet

hundel aus wirt-
schaftlicher Notvor allem in die USA aus.
2Zu ihnen gehérte im Jahre 1847 Sebas-

it

Kinder. Er stiftete vor der Abreise dieses.
Wegkreuz an der Strafie (B3) nach
Bruchsal. 1857 kam er mit Frau und zwei
Kindern als wohlhabender Mann nach
Untergrombach zuriick. Mit seinem in
den USA ve
groe ,Kan
Sohn baute
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Garten

Schattiges Platzchen

Riickseite

Blick aus der Zufahrt zum Garten

il
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Wirtschaftsgebaude Eingang zum Biro
= 4 P

R L)

im EG

Blro im EG Blro im EG
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Praxis im EG

Kiche zum Biro im EG

Treppenhaus zum OG

Zimmer im EG
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Bad der Wohnung im OG links Biro der Wohnung im OG links

By
|
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Musikzimmer der Wohnung im OG rechts

Kiche der Wohnung im OG rechts

Zimmer der Wohnung im OG rechts
S

s
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DG / Speicher DG / Speicher

Gewdlbekeller
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