VP ‘VON POLL

Freiburg im Breisgau / Sankt Georgen

Freistehendes Einfamilienhaus mit ELW in St. Georgen,
Heizung erneuert 2021

Objektnummer: 26022083

KAUFPREIS: 895.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 152 m? « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 450 m2
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Objektnummer: 26022083 - 79111 Freiburg im Breisgau / Sankt Georgen

Auf einen Blick

26022083 895.000 EUR
ca. 152 m? Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
8 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
2 Kaufpreises
1965 2024
1 x Freiplatz, 1x
Garage gepflegt
Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 240.47 kWh/m?a
G
24.09.2036
1965
Gas
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Objektnummer: 26022083 - 79111 Freiburg im Breisgau / Sankt Georgen

Ein erster Eindruck

Dieses Einfamilienhaus in Freiburg-St. Georgen verbindet den charakteristischen
Charme der 1960er-Jahre mit zahlreichen Modernisierungen der vergangenen Jahre.
Die Immobilie wurde Uber die Zeit sorgfaltig instand gehalten und bietet mit rund 152
m? Wohnflache, acht Zimmern, einer 3-Zimmer Einliegerwohnung und einem etwa 450
m? groBen Grundsttick viel Platz flr individuelle Wohnkonzepte. Eine innenliegende
rundet das Angebot ab und ermdglicht komfortables Parken eines Fahrzeuges direkt
am Haus.

Bereits im Erdgeschoss empfangt Sie ein groBzligiger Eingangsbereich, von dem aus
sich die Wohnraume erschlieBen. Insgesamt acht Zimmer bieten vielseitige
Nutzungsmaoglichkeiten — ob als Wohn- und Essbereich, Schlafzimmer, Kinderzimmer
oder Homeoffice. Drei Schlafzimmer schaffen ausreichend Raum fir Familien und
ermdoglichen zugleich flexible Gestaltungsmdglichkeiten flr unterschiedliche
Lebenssituationen.

Zwei Einbauklchen sind bereits vorhanden und im Kaufpreis enthalten. Sie bieten
praktische Voraussetzungen fur den Alltag und er6ffnen zusatzliche
Nutzungsmadglichkeiten. Erganzt wird das Raumangebot durch zwei Badezimmer, die
den Wohnkomfort fr Familien und Gaste erhdhen.

Auch der AuBenbereich bietet attraktive Moglichkeiten zur Erholung. Das rund 450 m?
groBe Grundstick umfasst einen Uberschaubaren Garten, der sich angenehm
gestalten und pflegen lasst. Die Terrasse erweitert den Wohnraum ins Freie und bietet
einen schonen Platz fiir entspannte Stunden, gemeinsame Mahlzeiten oder gesellige
Abende.

Die Lage in Freiburg-St. Georgen verbindet das Wohnen in einem gewachsenen
Wohnumfeld mit der Nahe zu den vielfaltigen Angeboten Freiburgs. Das Haus eignet
sich insbesondere fur Familien und Kaufer, die ein Zuhause mit groBzigigem
Raumangebot, Garten und vielseitigen Gestaltungsmaoglichkeiten suchen. Die
Einliegerwohnung bietet dartber hinaus interessante Mdglichkeiten flr
Mehrgenerationenwohnen, die Unterbringung von Gasten oder eine separate Nutzung.

Eine Immobilie mit gewachsener Substanz, praktischer Raumaufteilung und bereits
durchgefiihrten Modernisierungen — ideal fiir alle, die ein Einfamilienhaus mit
individuellem Potenzial in Freiburg-St. Georgen entdecken mochten.
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Ausstattung und Details

Das Einfamilienhaus in Freiburg-St. Georgen wurde in den vergangenen Jahren in
verschiedenen Bereichen modernisiert. Im Jahr 2021 wurden die Gaszentralheizung
erneuert, der Speicherboden gedammt und die Dachflachenfenster ausgetauscht. Die
Elektrik wurde im Jahr 2024 erneuert. Die Kunststofffenster mit Doppelverglasung
stammen aus dem Jahr 2004.

Ein weiterer Vorteil der Immobilie sind die zwei vorhandenen Einbaukiichen, die im
Kaufpreis bereits enthalten sind und mitverkauft werden.

Das Haus ist bereits an Glasfaser angeschlossen.

Durchgefiihrte Modernisierungen im Uberblick:

2004: Austausch der Fenster (Kunststofffenster mit Doppelverglasung)

2021: Erneuerung der Gaszentralheizung

2021: Dammung des Speicherbodens

2021: Erneuerung der Dachflachenfenster

2024: Erneuerung der Elektrik

Ausstattung: Zwei Einbaukiichen, beide im Kaufpreis enthalten.
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Alles zum Standort

Das Haus befindet sich in Freiburg-St. Georgen, einem der traditionsreichsten und
zugleich besonders gefragten Stadtteile im Stden Freiburgs. Die Lage verbindet auf
angenehme Weise ein gewachsenes, ruhiges Wohnumfeld mit der Nahe zur Freiburger
Innenstadt und einem hohen Freizeit- und Erholungswert.

St. Georgen hat sich seinen eigenstandigen, beinahe doérflichen Charakter bis heute
bewahrt. Historische Gebaude, gewachsene WohnstraBen und die umliegenden
Weinberge pragen das Erscheinungsbild des Stadtteils. Besonders die Nahe zum
Schonberg sowie zu den weitlaufigen Griin- und Rebflachen bietet zahlreiche
Maoglichkeiten flir Spaziergange, Fahrradtouren und sportliche Aktivitaten direkt vor
der Haustur. Gleichzeitig profitiert man von der sehr guten Anbindung an das
Freiburger Stadtzentrum.

Die Infrastruktur des Stadtteils ist hervorragend auf den taglichen Bedarf ausgerichtet.
Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Restaurants, Arzte und weitere
Dienstleistungsangebote befinden sich in gut erreichbarer Entfernung. Auch
Kindergarten und Schulen sind im Stadtteil beziehungsweise in der naheren
Umgebung vorhanden. Die Waldorfschule ist fuBlaufig von diesem Haus aus zu
erreichen. Eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ermdglicht eine
komfortable Verbindung in die Freiburger Innenstadt und in die angrenzenden
Stadtteile.

Auch mit dem Auto ist St. Georgen verkehrsgiinstig gelegen. Die wichtigen
Verkehrsachsen sowie die Autobahn A5 sind schnell erreichbar, wodurch sich die Lage
auch fir Berufspendler in Richtung Basel, Offenburg oder das Freiburger Umland
anbietet.

Besonders reizvoll ist die Kombination aus urbaner Nahe und naturnahem Wohnen:
Wahrend die Freiburger Innenstadt mit inrem vielfaltigen kulturellen, gastronomischen
und geschaftlichen Angebot schnell erreichbar ist, beginnt die Natur mit Weinbergen,
Wiesen und dem Schonberg praktisch vor der Haustur.

Freiburg-St. Georgen steht damit flr eine hohe Wohn- und Lebensqualitat und zahit
insbesondere bei Familien, Paaren und Menschen, die ein ruhiges Wohnumfeld mit
guter Infrastruktur und kurzen Wegen in die Stadt schatzen, zu den attraktiven
Wohnlagen Freiburgs.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Julia Sacher & Johanna Stritt

KonviktstraBe 22-24, 79098 Freiburg im Breisgau
Tel.: +49761-2116 719 0
E-Mail: freiburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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