VP ‘ VON POLL

Freiburg - Littenweiler

Einfamilienhaus in Freiburg Littenweiler, auch als
Zweifamilienhaus madglich, bezugsfrel
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Dieses zweigeschossige Wohnhaus verbindet solides Handwerk, grof3zugige
Raumstrukturen und ein au3ergewohnliches Entwicklungspotenzial — eine seltene
Gelegenheit in dieser begehrten Lage Freiburgs. Durch seine klassische Bauweise, die
klare Grundrissstruktur und die vielseitigen Gestaltungsmdglichkeiten bietet die Immobilie
nicht nur Familien, sondern auch Paaren mit Platzbedarf sowie Kaufern, die ein
Zweifamilienhaus oder Mehrgenerationenkonzept realisieren mochten, einen echten
Mehrwert.

Erstklassige Lage in Freiburg-Littenweiler — ruhig, griin und hochattraktiv

Die Immobilie befindet sich in einer der gefragtesten Wohnlagen von Freiburg-
Littenweiler. Die Kombination aus ruhiger, griner Umgebung und der hervorragenden
Anbindung an OPNV, Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Universitat und
Naherholungsgebiete spricht eine grol3e Kéufergruppe an.

Fur zukunftige Eigentimer bedeutet dies: hohe Lebensqualitat und langfristige
Wertstabilitat.

Grol3zugiges Wohnen auf zwei Ebenen — viel Raum fur individuelle Wohntraume

Auf ca. 187 m2 Wohnflache ertffnet das Haus vielfaltige Mdglichkeiten.

Im Erdgeschoss schafft der offen gestaltete Wohn- und Essbereich gemeinsam mit dem
1979 angebauten Kaminzimmer ein harmonisches und behagliches Zentrum des
Hauses. Das warme Ambiente, die Grof3zugigkeit der Raume und der direkte Zugang zur
Terrasse sprechen insbesondere Kaufer an, die Wert auf eine hohe Wohnqualitat legen.
Die Kiiche, mit optimaler Verbindung zum Essbereich, bietet ausreichend Platz fur
moderne Kichenkonzepte und einen praktischen Essplatz fir den Alltag. Erganzt wird
das Erdgeschoss durch ein Gaste-WC und eine Garderobe.

Das Obergeschoss tiberzeugt mit drei flexibel nutzbaren Zimmern — ideal fir Familien,
Homeoffice, Gaste oder zukinftige Vermietungsmoglichkeiten im Rahmen eines
Zweifamilienhaus-Konzepts. Das vor etwa zehn Jahren modernisierte Tageslichtbad
bietet zeitgemalen Komfort mit bodengleicher Dusche und Ful3bodenheizung.

Mehr Raum im Untergeschoss — ideal fiir Homeoffice, Hobby oder Wellness

Das Kellergeschoss bietet nicht nur reichlich Stauraum, sondern auch ein 1981
geschaffenes, zusatzliches Zimmer, das sich hervorragend als Hobbyraum, Homeoffice
oder Fitnessbereich eignet — ein wichtiger Pluspunkt fiir zahlreiche Kéufergruppen.
Garten, Gartenhaus & Privatsphéare — ein Highlight fur Kaufer




Ein besonderes Verkaufsargument ist das weitlaufige Grundsttick mit einer grof3en
Terrasse, dem einladenden Garten und dem charmanten Gartenhaus.

Ob als Ruckzugsort, Atelier, Arbeitsraum oder Stauraum — das Gartenhaus erweitert die
Nutzungsmadglichkeiten erheblich und steigert den Wohnwert.

Der vorhandene Aul3enpool, derzeit aulRer Betrieb, kann nach eigenen Vorstellungen
reaktiviert oder kreativ in eine moderne Gartengestaltung integriert werden — ein
attraktives Potenzial fur Kaufer mit Blick auf zukinftige Wertsteigerung.

Gepflegte Technik & solide Grundlage

Die Immobilie prasentiert sich in einem gepflegten Zustand mit transparenter technischer
Ausstattung. Die Olheizung von 1997, teilmodernisiert im Jahr 2009, die Umwalzpumpe
von 2004 sowie der 7.000-Liter-Tank bieten eine verlassliche Basis. Die zentrale
Warmwasserbereitung wird durch die Solaranlage auf dem Dach unterstiitzt — ein
Pluspunkt hinsichtlich Energieeffizienz und laufender Kosten.
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Dieses zweigeschossige Wohnhaus verbindet solides Handwerk, grof3zugige
Raumstrukturen und ein au3ergewohnliches Entwicklungspotenzial — eine seltene
Gelegenheit in dieser begehrten Lage Freiburgs. Durch seine klassische Bauweise, die
klare Grundrissstruktur und die vielseitigen Gestaltungsmdglichkeiten bietet die Immobilie
nicht nur Familien, sondern auch Paaren mit Platzbedarf sowie Kaufern, die ein
Zweifamilienhaus oder Mehrgenerationenkonzept realisieren mochten, einen echten
Mehrwert.

Erstklassige Lage in Freiburg-Littenweiler — ruhig, griin und hochattraktiv.

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Wohnlagen von Freiburg-Littenweiler. Die
Kombination aus ruhiger, griiner Umgebung und der hervorragenden Anbindung an
OPNV, Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Universitat und Naherholungsgebiete spricht
eine grol3e Kaufergruppe an.

Fur zukinftige Eigentimer bedeutet dies: hohe Lebensqualitat und langfristige
Wertstabilitat.

Grofziigiges Wohnen auf zwei Ebenen — viel Raum fur individuelle Wohntraume

Auf ca. 187,6 m2 Wohnflache, zzgl. der Hobbyraumflache von ca. 69 gm eroffnet das
Haus vielfaltige Moglichkeiten.

Im Erdgeschoss schafft der offen gestaltete Wohn- und Essbereich gemeinsam mit dem
1979 angebauten Kaminzimmer ein harmonisches und behagliches Zentrum des
Hauses. Das warme Ambiente, die GroRzugigkeit der Raume und der direkte Zugang zur
Terrasse sprechen insbesondere Kaufer an, die Wert auf eine hohe Wohnqualitat legen.
Der Kamin ist nicht mehr zugelassen.

Die Kiiche, mit optimaler Verbindung zum Essbereich, bietet ausreichend Platz fur
moderne Kichenkonzepte und einen praktischen Essplatz fir den Alltag. Erganzt wird
das Erdgeschoss durch ein Gaste-WC und ein Gaderobenzimmer.

Das Obergeschoss tberzeugt mit vier flexibel nutzbaren Zimmern — ideal fir Familien,
Homeoffice, Gaste oder zukiinftige Vermietungsmdoglichkeiten im Rahmen eines
Zweifamilienhaus-Konzepts. Das vor etwa zehn Jahren modernisierte Tageslichtbad
bietet zeitgemafRen Komfort mit bodengleicher Dusche und Ful3bodenheizung.

Mehr Raum im Untergeschoss — ideal fir Homeoffice, Hobby oder Wellness.

Das Kellergeschoss bietet nicht nur reichlich Stauraum, sondern auch ein 1981
geschaffenes, zusatzliches Zimmer, das sich hervorragend als Hobbyraum, Homeoffice
oder Fitnessbereich eignet — ein wichtiger Pluspunkt fuir zahlreiche K&éufergruppen.
Garten, Gartenhaus & Privatsphare — ein Highlight fir Kaufer.

Ein besonderes Verkaufsargument ist das weitlaufige Grundstiick mit einer grof3en
Terrasse, dem einladenden Garten und dem charmanten Gartenhaus.




Ob als Rickzugsort, Atelier, Arbeitsraum oder Stauraum — das Gartenhaus erweitert die
Nutzungsmdglichkeiten erheblich und steigert den Wohnwert. Im Gartenhaus ist ein
Stromanschluss vorhanden.

Der vorhandene Aul3enpool, derzeit aulRer Betrieb, kann nach eigenen Vorstellungen
reaktiviert oder kreativ in eine moderne Gartengestaltung integriert werden — ein
attraktives Potenzial fur Kaufer mit Blick auf zukinftige Wertsteigerung.

Gepflegte Technik & solide Grundlage

Die Immobilie prasentiert sich in einem gepflegten Zustand mit transparenter technischer
Ausstattung. Die Olheizung von 1997, teilmodernisiert im Jahr 2009, die Umwalzpumpe
von 2004 sowie der 7.000-Liter-Tank bieten eine verlassliche Basis.

Auf dem Dach des Hauses befindet sich eine moderne Solarthermieanlage, die zur
effizienten Warmwasserbereitung beitragt und die Energiekosten reduziert. Hiermit kann
pro Jahr einiges an Stromkosten eingespart werden.




P07 07 207 000070707077

Die Liegenschaft befindet sich in einer der gefragtesten und ruhigsten Wohnlagen
Freiburgs, im begehrten Stadtteil Littenweiler. Diese Lage vereint naturnahes Wohnen mit
einer exzellenten Anbindung an das Stadtzentrum und macht die Immobilie besonders
attraktiv fur Familien, Berufspendler und Naturliebhaber.

Dank der unmittelbaren Nahe zum Schwarzwald genief3en die Bewohner hier eine
aulRergewohnlich hohe Lebensqualitat sowie vielféltige Moglichkeiten fur
Freizeitaktivitdten in der Natur — von Spaziergangen und Wanderungen bis hin zu
sportlichen Aktivitaten im Griinen. Gleichzeitig sind alle Einrichtungen des taglichen
Bedarfs — wie Supermaérkte, Apotheken, Arzte, Schulen und Kindergarten — in wenigen
Minuten erreichbar.

Die Verkehrsanbindung ist ideal: Das Freiburger Stadtzentrum ist sowohl mit dem Auto
als auch mit dem Bus in ca. 15 Minuten erreichbar. Zudem liegen die Autobahnauffahrten
zur A5 und A8 in unmittelbarer N&he, wodurch Pendler schnelle und komfortable
Verbindungen nach Basel, Karlsruhe oder in andere Regionen haben.

Littenweiler zeichnet sich durch seine ruhige, grine Wohnumgebung, die hervorragende
Infrastruktur und die Nahe zur Natur aus — eine perfekte Kombination, die diese Lage fur
anspruchsvolle Kaufer besonders begehrenswert macht.
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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 1961.
Die Energieeffizienzklasse ist H.
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Julia Sacher & Johanna Stritt

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

www.von-poll.com
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