ohne-makler e

Deutschlapds Imrpobilien Qtjtal
fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Dachgeschosswohnung in Emmendingen

Attraktive Eigentumswohnung in zentraler Lage
Emmendingen mit flexiblem 3-4-Zimmer-Grundriss

Baujahr 1984
Etagen 2

Zimmer 4,00
Wohnflache 119,10 m2
Nutzflache 37,00 m?
Energietrager Gas

Preis Garage/Stellpl. 12.000 €
Hausgeld mtl. 322 €

www.ohne-makler.net/expose/421643

Objekt-Nr. OM-421643
Dachgeschosswohnung
Verkauf: 416.000 €

79312 Emmendingen
Baden-Wiurttemberg

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand gepflegt
Schlafzimmer 3
Badezimmer 1
Etage 2. OG
Tiefgaragenplatze 1
Heizung Etagenheizung
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Objektbeschreibung

Gut ausgebaute Wohnung mit 2-3 Schlafzimmern, grofiziigigem Wohn-Esszimmer, Diele,
Kiiche und Abstellraum. Der Wohn-Essbereich kann wahlweise als ca. 47 m?2 grofier, offener
Wohnraum genutzt oder — wie im Exposé dargestellt — durch Abtrennung in ein zuséatzliches
viertes Schlaf- oder Arbeitszimmer umgewandelt werden. Das Bad ist mit Wanne, Dusche,
Waschtisch und WC ausgestattet; ein Gaste-WC mit Platz fiir die Waschmaschine erhéht den
Wohnkomfort. Sdmtliche Raume sind geschmackvoll gefliest. Vom Wohn-Esszimmer sowie von
einem Kinderzimmer besteht Zugang zur Loggia, die sich ideal zum Entspannen oder Grillen
eignet. Zur Wohnung gehoéren ein Kellerraum und ein Tiefgaragenstellplatz. Besonderes
Highlight ist der direkte Zugang zum ca. 27 m? grof3en, eigenen Speicher mit attraktivem
Ausbaupotenzial. Die derzeitigen Mieter ziehen nach Vereinbarung aus. Die Wohnung ist somit
ideal fur Familien, Paare oder Kapitalanleger. Sie ist aktuell fir 15.877 € Jahreskaltmiete
vermietet und bietet damit eine solide Mietrendite. Ohne Maklerprovision — direkt vom
Eigentimer.

Ausstattung

Die Wohnung tiberzeugt durch einen durchdachten Grundriss sowie eine hochwertige und
gepflegte Ausstattung. Der grofiziigige Wohn-Essbereich mit ca. 47 m? bietet flexible
Nutzungsmoéglichkeiten und kann bei Bedarf in ein zusatzliches Schlaf- oder Arbeitszimmer
abgetrennt werden. Samtliche Wohnraume sind geschmackvoll gefliest und vermitteln ein
modernes, einheitliches Erscheinungsbild.

Das Bad ist mit Badewanne, Dusche, Waschtisch und WC ausgestattet; ein separates Géaste-
WC mit Anschlussméglichkeit fiir die Waschmaschine erhéht den Wohnkomfort. Vom Wohn-
Esszimmer aus besteht Zugang zur Loggia, die sich ideal als Platz zum Entspannen oder
Grillen anbietet.

Ein Kellerraum sowie ein Tiefgaragenstellplatz gehéren zur Wohnung. Als besonderes
Ausstattungsmerkmal hervorzuheben ist der direkte Zugang zum ca. 27 m? grofien, eigenen
Speicher, der attraktives Ausbaupotenzial bietet und zuséatzliche Wohn- oder Nutzflache
schaffen kann.

Fuf3boden:
Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Keller, Dachterrasse, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC

Lage

Die Wohnung befindet sich in einer attraktiven und gefragten Wohnlage, die urbanen Komfort
mit naturnaher Erholung auf ideale Weise verbindet. Die Innenstadt sowie der Bahnhof sind
in kurzer Zeit erreichbar und bieten eine sehr gute Anbindung fiir Berufstitige und Pendler.
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Cafés sowie samtliche Einrichtungen des taglichen
Bedarfs befinden sich in der ndheren Umgebung und sind bequem erreichbar.

Familien profitieren von der sehr guten Infrastruktur mit Schulen und Kindergarten in
fuplaufiger Nahe. Zudem ladt der nahegelegene Naturpark, der in wenigen Minuten erreichbar
ist, zu vielfaltigen Freizeit- und Erholungsaktivitaten wie Spaziergiangen, Sport oder
entspannten Auszeiten im Griinen ein.

Paare schatzen die zentrale, dennoch ruhige Wohnlage mit kurzen Wegen, guter
Verkehrsanbindung und hoher Lebensqualitat. Auch fir Kapitalanleger bietet diese Lage
hervorragende Voraussetzungen: Die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum in dieser
Umgebung sorgt fiir eine nachhaltige Vermietbarkeit und eine stabile Wertentwicklung.

Insgesamt handelt es sich um eine Wohnlage, die durch ihre Kombination aus Zentralitat,
Infrastruktur, Freizeitwert und Zukunftssicherheit tiberzeugt.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweistyp Bedarfsausweis

Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 136,50 kWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse E

Grundriss
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Galerie

Kiiche

Bad/Dusche
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Galerie

Wohnzimmer
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