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A colpo d'occhio

25022016

ca. 151 m2

a una sola falda
01.04.2025

4

3

2

2013

1 x superficie libera,

1 x Garage

750.000 EUR
Porzioni di bifamiliari

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2025

Curato
massiccio
ca. 60 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Cucina componibile,
Balcone
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Dati energetici

Teleriscaldamento Attestato di
prestazione

Tele energetica

10.03.2035 87.57 kWh/m2a
C

Teleriscaldamento
2013
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Una prima impressione

Zum Verkauf steht eine moderne Doppelhaushalft im, besonders bei Familien beliebten,
Ramie-Gelande in Emmendingen. Uber eine Briicke tiber den Miihlbach erreichen Sie
das Zentrum von Emmendingen zu Ful’ oder mit dem Fahrrad in wenigen Minuten. Auf
einer Wohnflache von ca. 151 gm finden Sie ausreichend Platz fur Ihre individuellen
Wohntraume. Auf drei Etagen leben Sie hier und geniel3en die Ruhe in einer
verkehrsberuhigten Wohngegend. Die Immobilie ist vollstandig unterkellert und bietet
ausreichend Abstellflache. Zwei tiberdachte Terrassen laden zu gemiitlichen Stunden im
Freien ein. Ein Schwedenofen sorgt im Winter flir angenehme Warme. Insgesamt sind
zwei Stellplatze vorhanden. Fahrrader und Gartengeréte lassen sich in den beiden
Geratehausern verstauen. Energetisch sind Sie hier bestens aufgestellt: die Hausfassade
ist gedammt, die Fenster 3-fach verglast und die Heizung wird Uber einen Fernwéarme-
Anschluss betrieben. AuRerdem lief3e sich auch eine PV-Anlage nachrtisten. Eine
Einbauktiche, ein Schwedenofen, zwei Geratehduser, eine Markise und vieles mehr sind
im Kaufpreis enthalten. Melden Sie sich gerne fur einen Besichtigungstermin und
erfahren Sie weitere Highlights in einem personlichen Gespréach.
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Dettagli dei servizi

Diese Doppelhaushélfte befindet sich in einer verkehrsberuhigten Lage im Ramie-
Gelande und bietet erstklassige Privatsphare. Die Architektur und intelligente
Raumaufteilung fligen sich harmonisch in die Umgebung ein und bieten lhnen ein
behagliches Zuhause auf drei Ebenen mit vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten.

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein offener Wohn- und Essbereich, der als Herzstlick des
Hauses fungiert. Bodentiefe Fenster sorgen fur lichtdurchflutete Raume, wahrend das
helle Laminat schafft eine angenehme Wohnatmosphare. Ein Schwedenofen spendet im
Winter wohlige Warme. Die grof3zligigen Fensterelemente verbinden den Innen- und
AulRenbereich nahtlos miteinander. Ein Rolladen im Erdgeschoss ist seit kurzem defekt
und musste vom Kaufer repariert werden. Alle Rollladen im Haus werden manuell mit
einer Handkurbel betrieben.

Die Uberdachte Terrasse ladt zum Verweilen im Garten ein und bietet einen perfekten Ort
fur gesellige Abende. Eine weitere, direkt vom Essbereich zugéangliche Terrasse schafft
zusatzlichen Raum fur erholsame Stunden im Freien. Zwei hochwertige Biohort-
Geratehauser bieten reichlich Stauraum fur Fahrrader, Gartengerate und -mobel.

Die moderne Einbaukiche im zeitlosen Design mit zahlreichen Ober- und
Unterschréanken ist im Preis inbegriffen. Ein separates Gaste-WC sowie ein praktischer
Einbauschrank vor dem Treppenaufgang zum Obergeschoss bieten weiteren Komfort.
Drei Schlafzimmer bieten gentigend Platz fur die Familie oder ein Homeoffice. Im
Obergeschoss befinden sich zwei Zimmer sowie ein Tageslichtbad mit Dusche,
Badewanne, Doppelwaschbecken und WC. Das Dachstudio verfugt tber eine Ankleide
und einen Raum mit Wasseranschluss und Handtuchhalter, in dem sich ein weiteres
Tageslichtbad en-suite realisieren lie3e. Zudem bietet das Dachgeschoss direkten
Zugang zur Dachterrasse, auf der eine Markise fur angenehmen Schatten sorgt. Bei den
Terrassenturelementen kam es vor ca. 4-5 Jahren zu einem Wassereintritt, woraufhin die
Abdichtungen erneuert wurden, die Wand getrocknet und renoviert wurde.

Eine Garage und ein Stellplatz sind vorhanden. Der Keller mit Isolierfenstern eignet sich
ideal als Abstellraum. Im Heizungs- und Technikraum gibt es gentigend Platz fur
Waschmaschine und Trockner. Zudem werden vorhandene Holzregale mitverkauft.

Im Jahr 2020 ist der Mihlbach tber die Ufer getreten und es gab einen Wasserschaden
im Keller. Dieser wurde getrocknet und renoviert.

Das Haus wurde regelmafRig instand gehalten. Sowohl die Heizungsanlage als auch das
Grundach wurden stets gemaf den Wartungsvertragen gepflegt.

Die Immobilie wurde im Marz 2025 innen in neutralem weil3 gestrichen und ist sofort
bezugsfrei.
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Tutto sulla posizione

Diese attraktive Doppelhaushélfte befindet sich in einer ruhigen und familienfreundlichen
Wohngegend in Emmendingen. Die Lage bietet eine hervorragende Mischung aus
naturnaher Umgebung und guter Anbindung an die stadtische Infrastruktur, was sie
besonders flr Familien und Berufstatige interessant macht. Die Stadt Emmendingen ist
bekannt fur ihre hohe Lebensqualitat und die ideale Kombination aus stadtischem
Komfort und l&andlichem Charme. Die Innenstadt von Emmendingen mit ihren zahlreichen
Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Restaurants und kulturellen Einrichtungen ist nur wenige
Minuten entfernt und bequem mit dem Fahrrad oder dem Auto zu erreichen.
Wochenmarkte und Veranstaltungen in der Altstadt sorgen fiir ein lebendiges und
einladendes Umfeld. In unmittelbarer Nahe befinden sich Schulen, Kindergarten und
Spielplatze, die ful3laufig erreichbar sind, was die Gegend besonders fur Familien mit
Kindern attraktiv macht. Auch fir den taglichen Bedarf ist gesorgt: Supermarkte,
Backereien und Apotheken sind in kurzer Entfernung vorhanden. Die Verkehrsanbindung
ist hervorragend: Die nahegelegenen Bahnhodfe und Bushaltestellen bieten eine schnelle
Anbindung an Freiburg und die umliegenden Regionen. Fur Pendler ist die Anbindung an
die A5 ein groR3er Vorteil, die eine schnelle Verbindung nach Karlsruhe und Basel
ermoglicht. Gleichzeitig geniel3en die Bewohner die Ruhe eines Wohngebiets abseits des
stadtischen Trubels. Die Umgebung bietet zudem vielfaltige Freizeit- und
Erholungsmdglichkeiten: Die nahegelegenen Walder und Wanderwege laden zu
Spaziergangen, Radtouren und Outdoor-Aktivitaten ein. Der nahe Kaiserstuhl und das
Elztal sind beliebte Ausflugsziele fuir Natur- und Weinliebhaber. Sportbegeisterte finden in
der Region zahlreiche Mdglichkeiten, darunter Sportvereine, Schwimmbéader und
Fitnessstudios.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 10.3.2035.
Endenergieverbrauch betragt 87.57 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Fernwéarme. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2013. Die
Energieeffizienzklasse ist C.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Julia Sacher & Johanna Stritt

KonviktstralRe 22-24 Friburgo
E-Mail: freiburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




