VON POLL

Friesenheim / Oberschopfheim

Zwefamilienhaus mit Dachgeschoss-Ausbaupotenzial
und vier Garagen

CODE DU BIEN: 26191181

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN |’ VON ?OLL ‘-

PRIX D'ACHAT: 449.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 218 m2 e PIECES: 7 ¢ SUPERFICIE DU TERRAIN:
635 m?
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En un coup d'aal

26191181 449.000 EUR

ca. 218 m2 Maison bifamiliale

a deux versants Kauferprovision betragt

7 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

4 Kaufpreises

2 A rénover

1966 massif

4 x Garage

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-cuisine




CODE DU BIEN: 26191181 - 77948 Friesenheim / Oberschopfheim

| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Diagnostic éner gétique
Huile
01.10.2035 482.00 kWh/m2a
H
Combustible liquide 1966
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lhre Immobilienspezialisten

Eigentlimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 0781 -94 84 3510
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Plans d'étage

Garage
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Ce plan n'est pas a I'échelle. Les documents nous ont été remis par le client. Pour cette raison, nous ne

pouvons pas garantir I'exactitude des informations.
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Une premiereimpression

Das Zweifamilienhaus wurdeim Jahr 1963 auf einem ca. 635 m2 grof3en Grundstiick
errichtet und verfligt Uber eine Gesamtwohnflache von ca. 218 m2. Die Immabilie umfasst
zwei separate Wohneinheiten, die beide leerstehend sind und somit unmittelbar zur
Eigennutzung oder Neuvermietung zur Verflgung stehen. Dar Giber hinaus bietet der bislang
nicht ausgebaute Speicher ausreichend Flache, um eine zusétzliche Dachgeschosswohnung
zu realisieren. Ein klarer Pluspunkt sowohl fir Eigennutzer mit Gestaltungswunsch als auch
fur Kapitalanleger mit Blick auf zusatzliche Mieteinnahmen.

Die beiden Wohneinheiten sind nahezu identisch geschnitten und verfligen jeweils Gber vier
Zimmer, eine Kiiche sowie ein Badezimmer. In der Erdgeschosswohnung wurden drei
Zimmer gedffnet, um grof3ziigige und offene Wohnber eiche zu schaffen. Die Wohnflache
betragt je Wohnung rund 100 m2. Erganzt wird die Er dgeschosswohnung dur ch eine ca. 35
m2 grof3e Terrasse, wahrend die Wohnung im Ober geschoss Giber eine ca. 40 m2 grol3e
Uberdachte Terrasse verfugt.

Auch im AulRenbereich bietet die Immobilie ein umfangreiches Platzangebot. Auf der linken
Gebaudeseite befinden sich zwel Einzelgaragen, wobei eine Garage Uiber einen direkten
Zugang in das Haus sowie in den Keller verflgt. Zusatzlich steht auf der rechten Seite eine
Doppelgarage zur Verfigung. Vor den Garagen befinden sich insgesamt vier
AuRenstellpléatze, sodass ausreichend Parkmdglichkeiten fiir Bewohner und Besucher

vor handen sind.

DasHausist vollstandig unterkellert und verfligt Giber einen gut nutzbaren Garten.

I nsgesamt befindet sich die Immobiliein einem moder nisier ungsbediir ftigen Zustand.
Geradedarin liegt jedoch ihr besonderes Potenzial. Die durchdachte Grundrissgestaltung
der beiden Wohnungen sowie die M 6glichkeit zum Ausbau des Dachgeschosses er 6ffnen
vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten, sei es als M ehrgener ationenhaus, zur Eigennutzung mit
zusétzlicher Mieteinheit oder als Kapitalanlage. Die Immobilie lasst sich individuell an die
eigenen Bedlrfnisse anpassen und bietet eine solide Grundlage fur die Verwirklichung
unter schiedlicher Wohn- und Nutzungskonzepte.

Melden Sie sich gerne und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungster min. Wir
freuen unsauf Ihre Anfrage.
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Tout sur |'emplacement

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und gewachsener Wohnlageim Friesenheimer
Ortsteil Oberschopfheim, einer gefragten Gemeindeim Ortenaukreis zwischen Lahr und
Offenburg. Der Standort verbindet landliche Wohnqualitat mit einer sehr guten Anbindung
an diewirtschaftlich starken Zentren der Region.

Die Nahversorgung ist im unmittelbaren Umfeld sehr gut gesichert. Im Ort befinden sich
zwel Metzgereien, eine Backere sowie ein Super markt, die den taglichen Bedar f abdecken.
Ein Allgemeinarzt ist ebenfallsvor Ort vorhanden. Apotheken befinden sich in den
benachbarten Gemeinden Friesenheim und Hofweier und sind in wenigen Fahr minuten
erreichbar. Weitere Fachar zte, Einkaufsmoglichkeiten und Dienstleister stehen im nur rund
3 km entfernten Ortskern von Friesenheim sowieim ca. 7 km entfernten Lahr zur
Verfigung. Kindergérten und eine Grundschule befinden sich direkt im Ort, weiterfuhrende
Schulen sind in Friesenheim und Lahr angesiedelt.

Die BundesstraRe B3 ist in weniger als 1 km erreichbar und stellt eine schnelle Verbindung
in Richtung Lahr und Offenburg sicher. Der Autobahnanschluss zur A5 (Lahr bzw.
Offenburg) liegt in ca. 6 bis 8 km Entfernung und ermdglicht eine zligige Anbindung an die
Ballungsrdume Karlsruhe, Freiburg und Basel. Der nachstgelegene Bahnhof an der
Rheintalbahn befindet sich in Friesenheim in ca. 3 km Entfernung und bietet regelmagige
Verbindungen Richtung Offenburg, Karlsruhe und Basel, was den Standort insbesondere
fur Pendler attraktiv macht.

Die Stadt Lahr mit umfangreichem Einzelhandel, Klinikum, Behdrden und Arbeitgebern ist
in etwa 10 Fahrminuten (ca. 7 km) erreichbar. Die Kreisstadt Offenburg liegt rund 9 km
entfernt und bietet ein breites Angebot an Arbeitsplatzen, Hochschulen,
Einkaufsmoglichkeiten und kulturellen Einrichtungen. Die Nahe zum Schwar zwald sowie zu
zahlreichen Naher holungsgebieten erhoht zusatzlich die Wohnattraktivitat.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Christian Schmeichel

Lange Straf3e 29, 77652 Offenburg
Tel.: +49781-9484 3510
E-Mail: offenburg@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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