Freiburg - Littenweiler

Freistendes Einfamilienhaus auf grof3em
Grundsttick

Objektnummer: 25022054

KAUFPREIS: 1.600.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 257 m2 « ZIMMER: 9 + GRUNDSTUCK: 700 m2
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Auf einen Blick

25022054 1.600.000 EUR

ca. 257 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

9 betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1 x Freiplatz, 1 :

G;ragelp 4 X Massiv

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

ol Verbrauchsausweis
282.00 kWh/m2a
15.10.2035
Ol
1997
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Ein erster Eindruck

Dieses charmante Einfamilienhaus vereint Grof3zugigkeit, solide Bauqualitat und
vielfaltige Moglichkeiten zur individuellen Gestaltung. Auf einem ca. 700 m2 grol3en,
sonnigen Grundstiick gelegen, bietet das Haus mit rund 257 m2 Wohnflache ein
aulRergewdhnliches Raumangebot, das keine Winsche offenlasst.

Errichtet im Jahr 1961, prasentiert sich die Immobilie heute in einem auRRerst gepflegten
Zustand. Sie wurde im Laufe der Jahre regelméf3ig instand gehalten und mit
WerterhaltungsmalRnahmen versehen, sodass ein sofortiger Bezug problemlos mdglich
ist. Durch die durchdachte und praktische Grundrissgestaltung eignet sich das Haus ideal
fir Familien, die Wert auf viel Platz und flexible Nutzungsmaoglichkeiten legen. Zugleich
bietet es grof3ziigige Flachen, die Raum fir individuelle Modernisierungs- oder
Ausbauwiinsche schaffen — ideal also fir K&ufer, die ihre eigenen Wohnideen
verwirklichen méchten.

Besonders hervorzuheben ist die Kombination aus zeitloser Substanz und
Gestaltungsspielraum. Die Ausstattung ist bewusst schlicht und solide gehalten, sodass
die neuen Eigenttimer auf einer neutralen Basis ihre eigenen Vorstellungen realisieren
kénnen — sei es durch eine Modernisierung im klassischen Stil oder durch die Schaffung
eines modernen, offenen Wohnkonzeptes.

Das grof3zligige Grundstiick ertffnet zusatzliche Moglichkeiten: Neben einer weitlaufigen
Gartenflache, die zum Entspannen, Spielen und Gartnern einladt, bietet es auch Platz fiir
kreative Ideen wie den Bau einer Terrasse, eines Wintergartens oder zusatzlicher
Anbauten.

Die ruhige, gewachsene Lage unterstreicht den besonderen Charme des Hauses.
Eingebettet in ein gepflegtes Wohnumfeld, profitieren die neuen Eigentimer von einer
hohen Lebensqualitat — mit angenehmer Nachbarschatft, naturnaher Umgebung und
zugleich guter Erreichbarkeit aller wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs.
Schulen, Einkaufsmdglichkeiten sowie Freizeitangebote befinden sich in komfortabler
Nahe, sodass die Lage sowohl fiir Familien mit Kindern als auch fir Paare und
Menschen im Ruhestand attraktiv ist.

Insgesamt handelt es sich um eine Immobilie, die durch ihre GroRRzligigkeit, ihre
Substanz und ihre Lage Uberzeugt. Sie bietet beste Voraussetzungen fir ein behagliches
Zuhause, das durch individuelle Anpassungen noch zusatzlich an Wert und Attraktivitat
gewinnen kann.
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Ausstattung und Detalils

Dieses zweigeschossige Einfamilienhaus vereint solides Handwerk, grol3ziigige
Raumstrukturen und zahlreiche Gestaltungsmoglichkeiten — die perfekte Grundlage fir
ein Zuhause mit ganz personlichem Charakter. Dank seiner klassischen Bauweise und
der durchdachten Aufteilung eroffnet die Immobilie sowohl Familien als auch Paaren mit
Platzbedarf eine Fille an Wohn- und Nutzungsperspektiven.

Ein besonderes Highlight ist das nicht ausgebaute Dachgeschoss, das als zusatzliche
Ausbaureserve bereitsteht und Raum fiir neue ldeen bietet — ob als Studio, zusétzliche
Schlafzimmer oder grof3ziigiger Hobbybereich. Das vollstandig unterkellerte
Untergeschoss schafft zudem wertvolle Flachen, die flexibel genutzt werden kénnen,
etwa als Vorratsraume, Werkstatt, Fithessraum oder Homeoffice.

Ein charmantes Detail ist das gemutliche Kaminzimmer, das 1979 im Rahmen eines
Anbaus geschaffen wurde. Mit seinem besonderen Ambiente ladt es zu entspannten
Stunden im Kreise der Familie ein und bildet den behaglichen Mittelpunkt des Hauses.
Dariiber hinaus wurde 1981 ein weiteres Kellerzimmer erganzt, das den Wohn- und
Nutzwert der Immobilie nochmals erhoht.

Auch technisch zeigt sich die Immobilie in gepflegtem Zustand. Das Badezimmer wurde
vor rund zehn Jahren umfassend modernisiert und prasentiert sich heute zeitgemaf3 und
komfortabel ausgestattet — inklusive einer FulRbodenheizung, die fir angenehme Warme
sorgt. Die Heizungsanlage basiert auf einer Olheizung aus dem Jahr 1997, die 2009
teilmodernisiert wurde. Die Umwalzpumpe wurde bereits 2004 erneuert. Der grof3ziigige
Oltank mit einem Fassungsvermogen von 7.000 Litern befindet sich sicher unter der
Terrasse.

Ein weiteres Plus ist die Solaranlage auf dem Dach, die zur Warmwasseraufbereitung
dient und somit nicht nur zur Energieeffizienz, sondern auch zur Senkung der laufenden
Betriebskosten beitragt. Die Warmwasseraufbereitung erfolgt zentral Uber die
Heizungsanlage unterstiitzend durch die Solarpaneele auf dem Dach.

Die Immobilie wird bezugsfrei und in besenreinem Zustand an die neuen Eigentliimer
Ubergeben. Damit ist ein unkomplizierter Einzug ebenso mdglich wie die zeitnahe
Umsetzung individueller Wohnvorstellungen — sei es eine Modernisierung im modernen
Stil oder der gezielte Ausbau der vorhandenen Flachen.

Dieses Haus vereint Tradition, Potenzial und eine solide Basis — und bietet damit die
ideale Gelegenheit, ein Zuhause nach eigenen Vorstellungen zu gestalten.

Der AufR3enpool ist aktuell nicht funktionstuichtig.
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Alles zum Standort

Die Liegenschaft befindet sich in einer &uf3erst begehrten und ruhigen Lage im Freiburger
Stadstteil Littenweiler. Diese idyllische Wohngegend bietet eine perfekte Kombination aus
naturnahem Wohnen und gleichzeitig guter Anbindung an das Stadtzentrum von
Freiburg.

Durch die unmittelbare Nahe zum Schwarzwald geniel3en Sie hier eine
aulR3ergewohnliche Lebensqualitat mit vielféltigen Freizeitmoglichkeiten in der Natur.
Gleichzeitig erreichen Sie in nur wenigen Minuten alle wichtigen Einrichtungen des
taglichen Bedarfs, wie Supermaérkte, Arzte und Schulen. Auch die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr sowie die Autobahnauffahrten sind hervorragend. Die
Busverbindungen erméglichen eine schnelle und unkomplizierte Erreichbarkeit des
Freiburger Stadtzentrums, das in ca. 15 Minuten mit dem o6ffentlichen Verkehr oder dem
Auto erreichbar ist. Die Autobahnauffahrten A5 und A8 befinden sich ebenfalls in
unmittelbarer Nahe und bieten eine ausgezeichnete Anbindung fur Pendler in Richtung
Basel oder Karlsruhe.

Littenweiler zeichnet sich zudem durch eine hohe Lebensqualitéat und eine sehr gute
Infrastruktur aus, die sowohl Familien als auch Pendler anspricht. Das ruhige
Wohnumfeld, gepaart mit der Nahe zur Natur und zur Stadt, macht diese Lage besonders
attraktiv.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 15.10.2035.
Endenergieverbrauch betragt 282.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1997.
Die Energieeffizienzklasse ist H.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Julia Sacher & Johanna Stritt

Konviktstral3e 22-24, 79098 Freiburg im Breisgau
Tel.: +49761-2116 7190
E-Mail: freiburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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