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Saniertes 2-Familienhaus in Friesenheim/Schuttern

Standort: 77948 Friesenheim , Baden

Zweifamilienhaus / Haus

OBJEKT-UBERBLICK

* Zimmer:11 Kaufpreis: 645.000,00 €
e  Wohnfliche ca.: 235,22 m?

e  Grundstiicksfliche ca.: 294,00 m?

e Baujahr: 1925 Es wird eine Maklerprovision in Héhe von 3,57% einschl.
e  Zustand: Modernisiert MwsSt. (aktuell 19%) berechnet. Die Provision ist mit dem
e Bezugab:01.02.2026 Datum des notariellen Kaufvertrages verdient und fallig.
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STAMMDATEN
Objektart Haus
Kategorie Zweifamilienhaus
Wohnflache (ca.) 235,22 m?
Grundsticksflache (ca.) 294,00 m?
Zimmer 11
Anzahl Badezimmer 3
Anzahl Balkone 2
Anzahl Terrassen 1
Objektzustand Modernisiert
Anzahl Etagen 3
Carport 1 fur

ENERGIEAUSWEIS

Energieausweisart Bedarfsausweis

Objekttyp Wohngebadude
Endenergiebedarf 189,6 kWh/(m?*a)
Energieeffizienzklasse Klasse F

Baujahr It. Energieausweis 1925

Primarenergietrager Ol

Energieausweis Ausgestellt ab 01.05.14
Energieeinsparverordnung Energieeinsparverordnung 2014
Ausstelldatum 16.06.2021

Energieausweis glltig bis 15.06.2031

Heizungsart FuRbodenheizung, Zentralheizung
Energietriger Ol
AUSSTATTUNGSMERKMALE

e Abstellraum, Dach ausgebaut, Dachboden, Sat TV

e  Bad mit Dusche, Bad mit Fenster, Bad mit Wanne

e Fliesen, Parkett

e Balkon, Terrasse

e  Kein Keller

e Autobahnanschluli, Einkaufsmoglichkeit, Kindergarten, 6ffentl. Verkehrsmittel, Ortsteil, ruhige Lage, Schule,
Wohngebiet

e Frei

e Holz, Massiv

e  Kunststofffenster

e Satteldach
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OBJEKTBESCHREIBUNG

Das 1925 urspriinglich erbaute Einfamilienhaus wurde 1956 um einen Anbau zur heutigen GroRe erweitert und
schluRendlich 2021 umfangreich saniert.

Dabei wurden alle Fenster durch 2-fach isolierverglaste Kunststofffenster ersetzt, alle 3 Bader vollstdandig
modernisiert und dabei gleich elektrische FuBbodenheizungen verlegt, die Wasserleitungen erneuert sowie die
Stromleitungen Uberarbeitet und komplett neue Sicherungskdsten mit FI-Schutzschalter installiert. Die
Hausfassade wurden ebenfalls neu verputzt und frisch gestrichen.

Alle Wand-, Boden- und Deckenbeldge wurden renoviert und dabei wurden grofStenteils schwenkbare LED-Spots
in der Decke montiert. Die Bodenbelédge sind Echtholzparkett und Fliesen in passender Holzoptik.

Insgesamt stehen in der ersten Wohnung im Erdgeschoss 4 Zimmer mit ca. 73m? Wohnflache, Kiiche,
Badezimmer sowie Terrasse und separatem Eingang zur Verfiigung.

Vom Obergeschoss bis zum Dachgeschoss verlaufend, befindet sich die Zweite, eine Maisonette-Wohnung mit 8
Zimmern und ca. 161m? Wohnfldche sowie 2 Balkone, separate Kiiche und zwei Badezimmer, einmal mit Dusche
und einmal mit Wanne.

Somit ist in allen 3 Etagen ein Badezimmer mit Toilette installiert.

Zusatzlich wurde ein groRer Carport in Kombination mit einem Gartenhaus/Schuppen in die gepflasterte Einfahrt
gebaut, was einen schénen AbschluR darstellt und viel weiteren Stauraum bietet.

Direkt daneben befindet sich die Terrasse!

Die Ol-Zentralheizung ist schon &lter und wurde erst vor wenigen Jahren um einen groBen 300-Liter-
Warmwasserspeicher erweitert. Hierzu wurde unter dem grofRen Balkon eine Holz-Verkleidung aufgebaut um
weiteren Raum fir die Heizanlage zu generieren.

Der Dachspitz ist nicht weiter ausgebaut und dient als Speicher, welcher Uber eine Auszugsleiter zuganglich ist.

Eine bereits installierte SAT-Anlage rundet dieses Angebot ab.

Es ist technisch moglich beide Wohnungen miteinander zu verbinden um so ein groRes Einfamilienhaus zu
schaffen, je nach lhren persénlichen Wiinschen und Vorstellungen.

Die Immobilie soll zum 01.02.2026 bezugsfrei werden!

Konnte ich Ihr Interesse wecken?
Dann freue ich mich sehr auf lhre schriftliche Kontaktanfrage!
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LAGEBESCHREIBUNG

Das 2-Familienhaus befindet sich in ruhiger Ortsrandlage von Friesenheim/Schuttern.

In direkter Nachbarschaft finden Sie einen Spielplatz, die Grundschule sowie einen 6ffentlichen Parkplatz. In
Schuttern selbst finden Sie kleinere Geschifte des taglichen Bedarfs, alle weiteren Geschafte finden Sie in
Friesenheim.

Alle Arten von weiterfiihrenden Schulen finden Sie in Lahr oder in Offenburg.

In wenigen Fahrminuten erreichen Sie Lahr oder Offenburg, wortiber Sie gute Anbindung an die A5 mit
Fahrtrichtung Karlsruhe bzw. Basel / Freiburg haben.

SONSTIGES

HINWEIS: Wir arbeiten grundlegend OHNE Bieterverfahren!
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MAKLERPROVISION

Es wird eine Maklerprovision in Hohe von 3,57% einschl. MwsSt. (aktuell 19%) berechnet. Die Provision ist mit
dem Datum des notariellen Kaufvertrages verdient und fallig.

KORREKTHEIT DER ANGABEN

Ich weise darauf hin, dass die im Exposé genannten Informationen und Angaben zum Objekt ausdrucklich
unverbindlich sind und nur zur Vorabinformation bestimmt sind. Fiir die im Exposé genannten Angaben bin ich
auf die Auskiinfte des Verkaufers/Vermieters/Verwalters/Auftraggebers etc. angewiesen. Diese an mich
Ubermittelten Angaben sind nicht zwangslaufig durch mich auf Richtigkeit hin Gberprift worden. Eine Haftung fir
die Richtigkeit oder Vollstandigkeit dieser Angaben Glbernehme ich daher nicht!

Es obliegt jedem meiner Kunden, die Angaben selbst auf ihre Richtigkeit und Vollstandigkeit zu prifen und es
steht jedem frei auf eigene Rechnung einen entsprechenden Sachverstandigen zu beauftragen.

Ich weille darauf hin, dass ich als Immobilienmakler KEIN Sachverstandiger bin.

Als Rechtsgrundlage gilt alleine der notariell abgeschlossen Kaufvertrag oder der schriftlich abgeschlossene
Mietvertrag.

GELDWASCHEGESETZ

Gemal §2 Abs. 1 Nr. 14 und §10 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (GwG) ist Kienle Immobilien - Thomas Kienle
Einzelunternehmung, Winkel 7, 77654 Offenburg als Immobilienmakler dazu verpflichtet, bereits bei der
Anbahnung einer Geschaftsbeziehung die Identitat der Vertragspartner festzustellen, zu prifen, zu
dokumentieren und zu archivieren. Hierzu bringen Sie zum Besichtigungstermin bitte immer ein giltiges,
amtliches Ausweisdokument mit.
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Aussenansicht

Aussenansicht
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Aussenansicht

Bad (EG)
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Bad (1. 0G)

Bad (DG)
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Balkon

Kiche (EG)

Kienle Immobilien ® Winkel 7 ¢ 77654 Offenburg
Tel.: +49 781 47434805 / eMail: thomas.kienle@kienle-immobilien.de



H i

4] .
Kienle Immobilien 0015-25 5 s
Ihr Ansprechpartner: Thomas Kienle Kienle Immobilien

Kuche (1. OG)

Zimmer
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Zimmer

Zimmer
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Zimmer

Zimmer
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Zimmer

T

Zimmer
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Treppenhaus

Ihr Ansprechpartner:
Thomas Kienle

Immobilienmakler

Winkel 7
77654 Offenburg/Zell-Weierbach

Tel: 0781/47 434805

Mobil: 0176 / 80 60 18 66

eMail: Thomas.Kienle@Kienle-Immobilien.de
www _kienle-immobilien.de

Ansprechpartner Kienle, Thomas
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IHR ANSPRECHPARTNER

Thomas Kienle

Tel.: +49 781 47434805
Mobil: +49 176 80601866
E-Mail: thomas.kienle@kienle-immobilien.de

Winkel 7
77654 Offenburg
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